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Abstrakt (vzor) 
Diplomová práce je souhrnem popisujícím současnou bytovou situaci v lokalitě města 
Brna. Zabývá se porovnáním výše obvyklého nájemného z bytů v jednotlivých lokalitách 
města a posuzuje změny nájmů z hlediska polohy, vybavení a velikosti bytu. Zjištěné údaje 
jsou rozděleny pro byty o velikosti 1+1, 1+kk, 2+1, 2+kk, 3+1, 3+kk a větší. Zmapování trhu 
a jeho cen v oblasti nájmu je provedeno jak textově tak graficky. 
 
Abstract 
Diploma thesis is resume representing actaul residential situation in area of city Brno. 
It deals by comparing of ordinary chartered surveyor in individual part sof the city and view 
ganges of rent by looking on lacation, equipment and size of apartment. Gathered data are 
separated for apartments size of 1+1, 1+kk, 2+1, 2+kk, 3+1, 3+kk and bigger. Maping of 
market and its prices of rents is made by texts and graphics.  
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ÚVOD 
Bydlení patří mezi nejvýznamnější lidské potřeby. Potřeba bydlet je natolik zásadní, 
že ji nelze nahradit vyšším uspokojením jiných základních potřeb. O zajištění ochrany před 
vnějšími vlivy přírody se lidé snaží od počátku své existence. Ačkoli se bydlení časem 
vyvíjelo a jeho podoby se měnily, jeho podstata zůstává stejná a nic se nezměnilo na faktu, že 
bydlení je nepostradatelnou součástí života a každý člověk ho musí řešit téměř celý svůj život. 
Výběr bydlení je složitý proces, u kterého jedinec zohledňuje především ekonomickou 
stránku věci, je třeba vzít v úvahu ovšem i jiné aspekty, protože správným výběrem se ušetří 
mnoho času, financí i starostí. 
Moje diplomová práce se zaměřuje na problematiku nájemného bydlení. Cílem mé 
práce je na základě trhu zjistit, jak se pohybuje výše nájemného v jednotlivých částech 
vybraných lokalit města Brna a díky kterým faktorům se jeho výše mění. 
Tato práce se úzce dotýká zejména problematiky oceňování nemovitostí, konkrétně 
pak stanovování tržních cen nájemného v bytech. Jistou vazbu má tato práce i na obor realitní 
inženýrství, kde se poznatky z oceňování majetku uplatňují. 
V první části diplomové budou pojmenovány a definovány základní pojmy, které se 
vztahují na danou problematiku a budou sloužit k snadnějšímu pochopení a orientaci. 
Další části bude věnována koncepci bytové politiky u nás, včetně nástinu současné 
situace na trhu s byty. 
Dále zde budou popsány vybrané lokality, jejich historie, geografická poloha, 
dopravní spojení, včetně popisu stavebního vývoje obou vybraných lokalit v průběhu let, 
které ovlivňují jejich současnou podobu nejvíce. 
Poslední část bude věnována porovnání výše nájemného na m2 bytů u obou vybraných 
lokalit ve čtyřech velikostních kategoriích, vyhodnocení těchto výsledků a zpracování do 
grafické podoby a jednotlivým faktorům, na kterých závisí výše nájemného. 
Závěrem budou vyhodnoceny výstupy této práce. 
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1  POJMY 
1.1 BYT 
Dle § 2 zákona č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů:  
„Místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu určeny 
k bydlení.“1 
Dle § 48 odst. 3 zákona č. 235/2004 Sb., o dani z přidané hodnoty:  
„Místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu určeny k 
bydlení, včetně podílu na společných částech domu podle zvláštního právního předpisu.“2 
Dle § 3 písm. g) vyhlášky č. 268/2009 Sb., o technických  požadavcích na stavby: 
„Soubor místností, popřípadě jedna obytná místnost, který svým stavebně technickým 
uspořádáním a vybavením splňuje požadavky na trvalé bydlení a je k tomuto účelu užívání 
určen.“3 
Rozhodný je kolaudační stav, nikoli faktický způsob užívání. V souladu s účelem, ke kterému 
je byt určen, je třeba, aby byl tvořen především obytnými místnostmi. Za obytnou místnost 
se podle zmiňované vyhlášky považuje část bytu, která splňuje požadavky předepsané 
vyhláškou, je určena k trvalému bydlení a má nejmenší podlahovou plochu 8 m2, pokud tvoří 
byt jediná obytná místnost potom nejméně 16 m2.  
1.2 PODLAHOVÁ PLOCHA 
Dle § 2 zákona č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů: 
„Podlahová plocha všech místností, včetně místností, které tvoří příslušenství bytu nebo 
rozestavěného bytu.“4 
 Dle § 8 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku: 
„Podlahová plocha jednotky, kterou je byt nebo nebytový prostor, nebo která zahrnuje byt 
nebo nebytový prostor, je součtem všech plošných výměr podlah jednotlivých místností nebo 
                                                 
1 Zákon č.72/1994 Sb., o vlastnictví bytů, ve znění pozdějších předpisů. 
2 Zákon č. 235/2004 Sb., o dani z přidané hodnoty, ve znění pozdějších předpisů. 
3 Vyhláška č. 268/2009 Sb., o technických požadavcích na stavby, ve znění pozdějších předpisů. 
4 Zákon č.72/1994 Sb., o vlastnictví bytů, ve znění pozdějších předpisů. 
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místností v prostorově oddělené části domu a prostor užívaných výhradně s nimi. Způsob 
určení plošných výměr stanoví vyhláška.“5 
Dle § 2 zákona č. 107/2006 Sb., o jednostranném zvyšování nájemného z bytu: 
„Součet podlahových ploch všech místností bytu a jeho příslušenství, a to i mimo byt, pokud 
jsou užívány výhradně nájemcem bytu; podlahová plocha sklepů, které nejsou místnostmi, a 
podlahová plocha balkonů, lodžií a teras se započítává pouze jednou polovinou.“6 
Dle § 1222 nařízení vlády č. 366/2013 Sb., o úpravě některých záležitostí 
souvisejících s bytovým spoluvlastnictvím: 
„Podlahová plocha v bytové jednotce je tvořena půdorysnou plochou všech místností včetně 
plochy všech svislých nosných či nenosných konstrukcí uvnitř bytu.“7 
Nový způsob výpočtu odstraňuje dřívější problémy a usnadňuje postup v případech, kdy 
dojde k přepočtu výměry podlahové plochy v bytě. Jako například při odstranění příček, které 
nejsou nosné nebo naopak při rozdělení jedné místnosti na více částí.  
Do podlahové plochy se započítávají například i zabudované předměty, jako jsou vestavěné 
skříně, vana apod. Dále se do podlahové plochy bytu započítává plocha sklepa, pokud je 
postaven jako uzavřená sklepní místnost nikoliv jako sklepní kóje, nezapočítává se plocha 
balkónu ani terasy. 
Udávaná plocha bytu v jednotlivých inzerátech databáze pronajímaných nemovitostí je určena 
nejčastěji starší zažitou metodikou výpočtu a to jako součet podlahové plochy všech místností 
uvnitř bytu, přičemž nejsou připočítány plochy balkónů a sklepů. 
1.3 PŘÍSLUŠENSTVÍ BYTU 
Dle § 121 odst. 2) zákona č. 89/2012 Sb., nového občanského zákoníku: 
„Vedlejší místnosti a prostory určené k tomu, aby byly s bytem užívány.“8 
Příslušenstvím bytu jsou jednak místnosti, nacházející se v bytě, jako je např. předsíň, 
komora, koupelna, jednak prostory, které se nacházejí mimo byt, např. sklep apod. Společné 
                                                 
5 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. 
6 Zákon č. 107/2006 Sb., o jednostranném zvyšování nájemného z bytu, ve znění pozdějších předpisů. 
7 Nařízení vlády č. 366/2013 Sb., o úpravě některých záležitostí souvisejících s bytovým spoluvlastnictvím, ve 
znění pozdějších předpisů. 
8 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník (nový), ve znění pozdějších předpisů. 
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těmto místnostem a prostorám je jejich účelové určení, tj. to, že mají sloužit k tomu, aby byly 
užívány s bytem. 
1.4 NÁJEMNÍ SMLOUVA 
Dle § 663 zákona č. 89/2012 Sb., nového občanského zákoníku: 
„Nájemní smlouvou pronajímatel přenechává za úplatu nájemci věc, aby ji dočasně (ve 
sjednané době) užíval nebo z ní bral i užitky.“9 
Nájemní smlouva musí mít vždy písemnou formu. Podle NOZ ale zároveň nově platí, 
že pronajímatel není oprávněn namítnout vůči nájemci neplatnost smlouvy, pokud smlouva 
nebyla uzavřena písemně. Nedostatek písemné formy tedy nemůže být k tíži nájemce. 
K platně uzavřené smlouvě podle nového občanského zákoníku postačí, je-li sjednán 
předmět nájmu a skutečnost, že za užívání předmětu nájmu náleží pronajímateli úplata. 
Nájemní smlouva tedy nově nemusí obsahovat přesné označení bytu a jeho příslušenství, 
rozsah jeho užívání a způsob výpočtu nájemného a úhrady za plnění spojená s užíváním bytu 
nebo jejich výši. I zde se tedy projevuje zásada nového občanského zákoníku, aby smlouvy 
byly spíše platné než neplatné a nestaví tak smluvním stranám do cesty mnoho překážek 
k platnému uzavření smlouvy. 
Nájemce navíc před případnou neplatně uzavřenou (nebo neuzavřenou) smlouvou 
chrání nově ustanovení v NOZ, dle něhož platí, že bude-li nájemce byt užívat po dobu tří let v 
dobré víře, že je nájem po právu, bude se nájemní smlouva považovat za uzavřenou. 
1.5 NÁJEM 
Nájem se od 1. ledna 2014 řídí ustanoveními Nového občanského zákoníku, i když 
ke vzniku nájmu došlo před tímto dnem. Vznik nájmu, stejně tak i práva a povinnosti vzniklé 
před 1. lednem 2014 se však budou posuzovat podle dosavadních právních předpisů. Na 
rozdíl od dosavadní právní úpravy smlouva o nájmu bytu nemusí obsahovat přesné označení 
bytu, jeho příslušenství, rozsah jeho užívání, způsob výpočtu nájemného a úhrady za plnění 
spojená s užíváním bytu nebo jejich výši. Dle úpravy NOZ postačuje, je-li mezi stranami 
shoda na předmětu nájmu a na tom, že za jeho užívání náleží pronajímateli úplata. 
                                                 
9 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník (nový), ve znění pozdějších předpisů. 
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Nový zákon značně posílil práva nájemců. Nová právní úprava umožňuje nájemci (i 
bez souhlasu pronajímatele) chovat v bytě zvíře. Toto právo nájemce zároveň váže na 
podmínku, že chov zvířete nepůsobí pronajímateli nebo ostatním obyvatelům domu obtíže 
nepřiměřené poměrům v domě. Výklad nájemní smlouvy dle nového občanského zákoníku 
říká, že nájemní smlouvou rozumíme smlouvu, kterou se pronajímatel zavazuje přenechat 
nájemci věc k dočasnému užívání a nájemce se zavazuje platit za to pronajímateli nájemné. 
Nájemní vztahy jsou v novém občanském zákoníku upraveny velice rozsáhle, zahrnuje se zde 
jednak obecný nájem věci movité i nemovité, detailně se pak věnuje nájmu bytu a domu, 
nájmu prostoru sloužícímu k podnikání, podnikatelskému pronájmu věcí movitých a nájmu 
dopravního prostředku. Strany sjednávají nájemné jako pevnou částku za měsíc užívání 
předmětu nájmu. Pokud však strany výši nájemného neujednají, nemá to vliv na platnost 
nájemní smlouvy. V takovém případě má pronajímatel právo na nájemné ve výši, jaká je v 
den uzavření smlouvy v místě obvyklá. Nájemné i zálohy za služby jsou splatné vždy předem 
na každý měsíc, a to nejpozději do 5. dne příslušného platebního období, není-li mezi 
stranami ujednáno jinak. 
Výpověď nájemného: 
Ze strany nájemce: Nájemce má možnost vypovědět nájem na dobu neurčitou kdykoli 
i bez uvedení důvodu, ale vždy s tříměsíční výpovědní dobou. Smlouvu uzavřenou na dobu 
určitou, může nájemce vypovědět za podmínek sjednaných ve smlouvě nebo v souladu s NOZ 
za předpokladu, že se změní okolnosti, ze kterých strany při uzavření smlouvy vycházely, do 
té míry, že po něm nelze rozumně požadovat, aby v nájmu pokračoval. 
Ze strany pronajímatele: Pronajímatel může vypovědět nájem bytu ve tříměsíční 
výpovědní lhůtě ze zákonem stanovených důvodů, které jsou uvedeny v NOZ. Pronajímatel je 
při výpovědi povinen poučit nájemce o možnosti vznést proti výpovědi námitky a navrhnout 
přezkoumání výpovědi soudem, jinak je výpověď neplatná. 
1.6 DRUHY VLASTNICTVÍ 
Podle forem vlastnictví: 
 byty v soukromém sektoru (v rodinných domcích, v činžovních domech), 
 družstevní byty, 
 obecní byty, 
 státní byty. 
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Byty v osobním vlastnictví: Společenství vlastníků jednotek (SVJ) je zvláštní 
právnická osoba, která má na starosti zejména správu, provoz a opravy tzv. společných částí 
domu, tedy vše mimo bytů nebo nebytových prostorů, a zastupování vlastníků "navenek". 
Byty v družstevním vlastnictví: Družstevní vlastnictví je specifické v tom, že vlastníky 
bytů nejsou jednotliví členové družstva, ale subjekt, který je těmito členy tvořen - bytové 
družstvo. Bytové družstvo jako vlastník bytového domu rozhoduje o všech záležitostech 
týkajících se domu (i jednotlivých bytů), a to buď na členské schůzi, nebo v některých 
případech postačí rozhodnutí představenstva družstva. 
O rekonstrukci domu družstvo na schůzi rozhoduje nadpoloviční většinou, a to bez 
ohledu na to, o jaké stavební úpravy půjde. Ve společenství vlastníků je však dle zákona o 
vlastnictví bytů k některým stavebním úpravám potřeba až 100procentní souhlas všech 
vlastníků. Zadlužení u družstevního vlastnictví má úskalí spočívající v tom, že pokud se 
družstvo zadluží, může lehce o dům přijít v exekuci. A nelze vyloučit ani to, že se o této 
situaci jeho členové dovědí až ve chvíli, kdy přijdou o střechu nad hlavou. U společenství 
vlastníků jednotek v případě domu s byty převedenými do osobního vlastnictví však 
společenství není vlastníkem domu, takže exekucí nemůže být postižen přímo bytový dům, 
nýbrž pouze jednotlivé byty ve vlastnictví zadlužených osob. 
Hypotéka a koupě bytu: 
Hlavním rozdílem, proč lidé upřednostňují osobní vlastnictví bytu, je možnost získat 
financování na bydlené ve formě hypotéky od banky. Byt se poté stává zástavou v případě 
nesplácení hypotéky. U družstevního vlastnictví si nelze vzít klasický hypoteční úvěr na 
jednotlivý byt, jelikož družstevník není vlastníkem bytu, nýbrž jeho nájemník, a proto nemůže 
s bytem volně nakládat. Družstevník je případně pouze oprávněn na jiného převést svůj 
družstevní podíl v družstvu, s nímž je spojeno právo k nájmu takového bytu. Z tohoto 
vyplývá, že pokud by chtěl někdo opravovat dům s družstevními byty, musel by být hypoteční 
úvěr sjednán na celé bytové družstvo. 
1.7 DANĚ 
Všeobecně pro nemovitosti v osobním vlastnictví i po 1. 1. 2014 zůstává daň 
z převodu nemovitosti nově „daň z nabytí nemovité věci“ ve výši 4 % ze základu daně. U 
převážné většiny kupních či směnných smluv se tato nabývací hodnota stanoví porovnáním 
sjednané (kupní) ceny a srovnávací daňové hodnoty. Srovnávací daňová hodnota je částka 
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buď odpovídající 75 % zjištěné ceny (podle znaleckého posudku) nebo 75 % tzv. směrné 
hodnoty vycházející z cen obdobných nemovitých věcí v daném místě a čase.  
Jinak je tomu u družstevního vlastnictví, kdy nedochází k převodu vlastnictví 
nemovitosti, ale pouze k převodu členských práv v bytovém družstvu za úplatu. V praxi se 
družstva potýkají pouze s problémem, který komplikuje bezúplatné převody bytů či 
nebytových prostor. Zatímco převod samotné jednotky je v takovém případě od daně 
osvobozen, v případě souvisejícího pozemku či podílu na pozemku už tomu tak není. Vzniká 
administrativně dost náročná nutnost podávat přiznání a k němu vyhotovit (a zaplatit) 
znalecký posudek. Přínos státní pokladně je tedy u bezúplatného převodu minimální, vznikají 
naopak nezanedbatelné náklady na straně převodců i na straně státu při administraci daně.  
Kdo pronajímá byt či jinou nemovitost, musí podle platné legislativy zdanit přijaté 
příjmy z pronájmu nemovitého majetku. Otázku zdanění příjmů z pronájmů řeší zákon číslo 
586/1992 Sb., o daních z příjmů ve znění pozdějších předpisů. Od příjmů lze odečíst výdaje 
vynaložené na dosažení, zajištění a udržení příjmů plynoucích z pronájmu nemovitosti. 
Výdaje se mohou uplatnit buď ve skutečné výši, nebo procentem z příjmů z pronájmu. 
Zákon rozlišuje, zda je pronajímaná nemovitost v majetku fyzické osoby nebo jde o 
nemovitost zapsanou v obchodním majetku. 
1.8 DISPOZICE 
Garsoniéra - v ČR se takto nejčastěji označují byty bez oddělené kuchyně, v inzerci 
mnohdy 1+kk, ačkoliv kuchyňský kout není zcela prostorově vymezen. 
1+kk - 1 místnost, ve které je kuchyňský kout ve výklenku + sociální zařízení. 
1+1 - 1 místnost + kuchyně jako samostatná místnost + sociální zařízení. 
2+kk - 2 místnosti, z nichž v jedné je kuchyňský kout + sociální zařízení. 
2+1 - 2 místnosti + kuchyně jako samostatná místnost + sociální zařízení. 
3+kk, 3+1, 4+kk ... stejně jako u předcházejících. 
Atypické uspořádání - dispozice, která na první pohled neodpovídá klasickému 
členění standardního bytu, například jednotlivé místnosti nejsou odděleny dveřmi, byt 
je mezonetový nebo byl adaptován pro bydlení z původně jiného účelu objektu – loft. 
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1.9 PŘÍSPĚVEK NA BYDLENÍ 
Stát se snaží situaci řešit formou nejrůznějších dotací a podpůrných programů, které 
jsou však rovněž dostupné jen pro omezenou skupinu možných příjemců a nemohou nahradit 
v zahraničí spolehlivě vyzkoušené a běžné rovnovážně nastavené tržní prostředí.  
V některých případech mohou státní zásahy do procesu vytváření takového ideálního stavu 
působit i protisměrně a kontraproduktivně. Už příklad mohutné (v drtivé většině panelové) 
bytové výstavby za minulého režimu názorně ukázal, že ani v případě výstavby stovek tisíc 
nových bytů během několika málo let se nijak neumenší trvalý nedostatek bytů či bujení 
černého trhu, pokud nepanují současně dobře nastavené podmínky v rovině ekonomické a 
právní.  
V zákoně č. 117/1995 Sb., o státní sociální podpoře je uvedeno, kdo a za jakých 
podmínek má nárok na příspěvek: 
„Na příspěvek na bydlení má nárok vlastník nebo nájemce bytu, který je v bytě 
přihlášen k trvalému pobytu, jestliže:  
 jeho náklady na bydlení přesahují částku součinu rozhodného příjmu v rodině a 
koeficientu 0,30 (na území hlavního města Prahy koeficientu 0,35), a zároveň  
 součin rozhodného příjmu v rodině a koeficientu 0,30 (na území hlavního města 
Prahy koeficientu 0,35) není vyšší než částka normativních nákladů na bydlení.“10 
Výše částek normativních nákladů na bydlení se dále zjistí dle tabulek normativních 
nákladů na bydlení pro nájemní byty v daném roce. 
1.10 CENOVÁ MAPA 
Cenová mapa je poměrně novým nástrojem. K určování výše nájemného slouží spíše 
orientačně. Přesnou definici a všechny legislativní úpravy můžeme nalézt v zákoně o 
oceňování majetku č. 151/1997 Sb. v §10 odst. 2, kde jsou však definovány pouze pozemkové 
cenové mapy:  
„Cenová mapa stavebních pozemků je grafické znázornění stavebních pozemků na 
území obce nebo její části v měřítku 1:5000, popřípadě v měřítku podrobnějším s vyznačenými 
                                                 
10 Zákon č. 117/1995 Sb., o státní sociální podpoře, ve znění pozdějších předpisů. 
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cenami. Stavební pozemky v cenové mapě se ocení skutečně sjednanými cenami obsaženými v 
kupních smlouvách.“11 
Druhy cenových map: 
 cenová mapa pozemků, 
 cenová mapa nájemného. 
Cenová mapa je tedy grafické vyjádření reálných - obchodovaných cen nemovitostí, 
na určitém území. Jako podklady pro vytvoření cenové mapy slouží údaje o realizovaných 
převodech vlastnictví k nemovitosti v určité oblasti, které se následně přenesou do mapy 
této oblasti přepočítané na cenu za m2, přičemž pro oceňování pozemků platí, že uvedená 
cena se považuje za maximální.  
Určení realizované ceny nájemného je problematičtější, jelikož neexistuje volně 
přístupná databáze takto realizovaných dohod a realitní kanceláře své interní databáze také 
neposkytují. Redukční koeficient realizované ceny pro výpočet cenové mapy se proto řídí 
zkušenostmi a srovnáním ceny nájmu u inzerce obdobných nemovitostí.  
 
                                                 
11 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. 
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2  POPIS VYBRANÉ LOKALITY 
Pro svoji diplomovou práci jsem si v rámci Brna zvolila dvě městské části. Záměrně 
Brno-střed jako nejrozmanitější část města a k tomu v kontrastu okrajovou část Bohunice, 
která má velice monotónní nabídku nemovitostí.  
 
Obr. č. 1 – Administrativní rozdělení okresu Brno-město, stav k 1. 1. 2008 
2.1 HISTORIE 
2.1.1 Brno-střed 
Stavební vývoj historické části Brna sahá daleko do minulosti, kdy zmínky o prvních 
osadách kolem řeky Svratky se datují kolem r. 1000 a od 11. století zde stál břetislavský hrad, 
sídlo přemyslovského údělného knížete. Od 13. stol. přicházeli kolonisté: Němci, Flandrové 
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a Valoni, ale i Židé. Právní oporou pro rozvoj města se stalo větší a menší privilegium, které 
v r. 1243 městu udělil český král Václav I., město se ohradilo hradbami s pěti branami. 
Od poloviny 14. stol. bylo Brno sídlem moravských zemských sněmů. Za husitských válek 
bylo město na straně krále Zikmunda a husité je dvakrát marně obléhali. V pol. 16. stol. 
získával převahu protestantismus, jehož stoupenci byli v městské radě. Snaha o rekatolizaci 
přivedla do města nové katolické řády. Roku 1643 a zvláště r. 1645 se jako jediné město 
na Moravě odolalo dlouhému obléhání švédských vojsk a tím umožnilo rakouské říši 
zformování nové armády a zastavení švédského tlaku. Roku 1742 je marně dobývali Prusové. 
Postavení Brna podtrhlo i založení biskupství v r. 1777. V 18. stol. došlo k rozvoji průmyslu 
a obchodu, který pokračoval i ve století následujícím. V Brně byl soustředěn textilní 
a strojírenský průmysl, rychle se zaváděly nejnovější technologie a roku 1839 přijel do Brna 
první vlak. Na přelomu 19. a 20. stol. vrcholily ve městě národnostní rozpory mezi německým 
a českým obyvatelstvem. Převaha Němců v městské samosprávě skončila až roku 1919. 
Za první republiky bylo Brno nejen střediskem průmyslu a obchodu, ale i školství a kultury. 
Druhá světová válka způsobila Brnu značné škody. Následující období komunistické vlády 
přineslo městu hospodářskou i politickou stagnaci, jejíž důsledky se dodnes těžce 
překonávají. 
Brno-střed je od 24. listopadu 1990 jednou z 29 městských částí statutárního města 
Brna. Městská část se rozkládá zhruba uprostřed města po obou březích řeky Svratky západně 
od řeky Svitavy a svým územím se do určité míry kryje s územím města Brna v letech 1850-
1919. Městská část zahrnuje celá katastrální území Město Brno, Staré Brno, Štýřice, Veveří, 
Stránice, a části katastrálních území Černá Pole, Pisárky, Trnitá a Zábrdovice. Rozloha cca 
1503 ha. Městská část Brno-střed je poměrně nesourodým celkem řady čtvrtí s hustou, ale 
různě starou zástavbou. Vedle nejstarší brněnské zástavby v historickém jádru Brna se zde 
nacházejí také moderní výškové budovy i panelová sídliště. Dominanty městské části 
představují Katedrála svatého Petra a Pavla (známá také jako Petrov) na kopci Petrově a hrad 
Špilberk. Na území městské části se nachází také nejvýznamnější brněnský park Lužánky 
i ústřední hřbitov v Brně. Vzhledem ke svojí poloze v rámci Brna a především k tomu, 
že zahrnuje i původní historické centrum města, je Brno-střed nejvýznamnější městskou částí 
Brna a jeho administrativním, hospodářským a kulturním centrem, v němž tradičně sídlí řada 
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úřadů a institucí, řada základních, středních i vysokých škol, mnoho firem i obchodů. Je to 
také důležitý dopravní uzel.12 
2.1.2 Brno-střed – vývoj výstavby 
Velkého stavebního rozvoje, který je patrný do dnešní doby se Brno dočkalo 
po bourání hradeb a vybudování nové okružní třídy, pro které byl rozhodující podmět 
rozhodnutí císaře Františka Josefa I. z r. 1852, kterým Brno přestalo být vojenským 
uzavřeným městem a pouze Špilberk měl být zachován jako vojenská pevnost. Od r. 1953 
začalo systematické budování okružní třídy, pro něž byla ustanovena regulační komise, která 
se ujala řízení bourání hradeb a pevností a nové výstavby na uvolněném prostoru. Jako vůbec 
první obecní nájemní dům vznikl na rohu Šilingrova náměstí novorenesanční blok dle 
projektu Franze Frölicha. Během následujících let byly postaveny další činžovní domy, jimiž 
byla potvrzena směrová orientace vznikající Husovy třídy. V zemském stavebním ředitelství 
vznikl Plán ke zřízení více stavebních míst pro vybudování veřejných a soukromých budov ve 
vnitřním městě Brně. Plán zahrnoval řešení celého uvolněného pevnostního území, bylo 
navrženo 27 stavebních bloků s řadou veřejných prostranství. V tomto období lze 
předpokládat souvislost o vzniku okružní třídy ve Vídni a brněnskými regulačními záměry. 
Celkově myšlenka brněnské okružní třídy bývá chápána jako snaha o propojení historického 
centra s předměstími. Přestože již v r. 1950 byla předměstí již součástí města, jádro Brna bylo 
tvořeno odlišnou skupinou jiného společenského i národního charakteru, zejména německou 
buržoazií. Proto lze okružní třídu chápat i naopak jako snahu o izolování se od předměstí 
pomocí zeleného pásu. Ať tomu bylo tak či onak, veškerá reprezentativní zástavba byla 
soustředěna výhradně na území vnitřního Brna.  
Částečné velkoměstské přetváření předměstí začalo až v závěru 19. století. Oddělenost 
města a vnějších čtvrtí ovšem nikdy nebyla zcela překonána na východní straně města, kde 
negativně působila rozvíjející se průmyslová výroba a starší zástavba průmyslových čtvrtí 
charakteristická periférním rázem nezaznamenala prakticky žádnou regulaci. Bytové poměry 
před výstavbou nových městských čtvrtí zcela neúnosné a charakteristické přelidněností, 
nepočítáme-li malé stavební akce ještě v duchu empírové zástavby u dnešní ulice Slováková 
a Úvoz.  
                                                 
12 Městská část. Brno–střed. www.stred.brno.cz [online]. © 2009 [cit. 2014-05-05].  
Dostupné z: <http://www.stred.brno.cz/mestska-cast>. 
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Na rozdíl od dosavadní zástavby se v poslední třetině 19. století začaly budovat zcela 
nové celky a Brno se rozšířilo až k hranicím sousedních obcí. Nové urbanistické celky byly 
budovány na nezastavěných plochách v pravidelných vesměs pravoúhlých půdorysech, 
jednalo se především o nájemní nikoliv pavlačové domy velkoměstského charakteru převážně 
s novorenesančním průčelím později přecházejícím do tvarosloví secese.  
 
Obr. č. 2 – Porovnání rozsahu zástavby kolem r. 1850 a 1879 (tečkovaně vyznačené 
ulice zastavěné do r. 1909) 
První pravidelně řešená kompozice nové zástavby bylo území kolem dnešní Křenové 
ulice, které se ovšem zcela nerozvinulo díky neustálému rozvoji průmyslu v sousedství. Na 
plánu z r. 1868 se objevuje již vedle několika jednotlivých ulic i celá nová obytná čtvrť, nyní 
zvaná Veveří. Na dalším plánu z r. 1890 je již zakreslena nová činžovní bloková zástavba 
podél ulice Údolní až po Úvoz, dále Obilního trhu a několika ulic ke Kounicově ulici podél 
tehdejšího hřbitova. V letech 1880-1890 vnikla i převážná část vůbec nejhonosnější městské 
čtvrti v Brně u parku Lužánky – bloková zástavba kolem Náměstí 28. října, kde později 
v r. 1905-1906 vznikly na třídě kpt. Jaroše 37-39 od Germana Wanderleye a Drobného 32-34 
od Františka A. Dvořáka dvě osově symetrické budovy se sloupovou kolonádou patřící 
k nejpozoruhodnějším památkám novorenesanční architektury v českých zemích vůbec. 
Vedle budování blokové zástavby začala v 70. letech 19. století pomalu vznikat i vilová čtvrť 
Černá Pole a o 10 let později i Pisárky a Jundrov. Kromě vzniku nových čtvrtí docházelo 
i k urbanistickým zásahům v již dříve zastavěném území jako na Pekařské ulici stavba zemské 
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nemocnice, dále nové železniční spojení, které vyvolalo úpravu Dornychu a ulic v okolí, 
anebo vznik nových ulic k propojení navzájem těch stávajících.  
Do počátku 90. let 19. století si vnitřní město uchovalo převážně barokní a klasicistní 
charakter, od průmyslové revoluce vzniklo jen pár významnějších budov, centrum se ale 
měnilo drobnými přestavbami a hlavně zvyšováním některých budov. Asanaci historického 
jádra předcházel zákon, který osvobozoval nově vystavené domy na místě těch stržených na 
18 let od daní. Aby bylo zabráněno živelnému rozvoji spekulační výstavby, byla v r. 1901 
vyhlášena soutěž na regulační plán Brna, který měl podrobněji řešit především vnitřní město, 
nejvýraznější zásah této asanace bylo proražení nynější Rašinovy ulice vedoucí k jakubskému 
kostelu. Roku 1906 činil počet zbořených domů 166 a konečný počet v r. 1916 čísla 238. 
Původní plány byly dvakrát větší, ovšem nabídka již před první světovou válkou převyšovala 
poptávku a zhruba každý desátý byt zůstal neobsazený. 
Bydlení za 1. republiky mělo také svoji druhou stránku, kterou představovaly dělnické 
kolonie. Bylo spoustu sklepních bytů a v r. 1930 měla jen čtvrtina bytů svoji koupelnu. Vznik 
dělnických kolonií nebyl kvůli nedostatku bytů, ale kvůli jejich ceně. Ačkoliv bylo v r. 1927 
rozhodnuto všechno nouzové bydlení odstranit, některé nouzové kolonie existovaly dál 
nejproslulejší například Divišova kolonie nebo Kamenná kolonie, nyní díky své malebnosti 
památkově chráněné. Kolonie tvořily vyřazené vagóny, kůlny, maringotky a podobně. 
Architektura po vzniku republiky byla realizována převážně vídeňskými architekty a 
architekty studovanými na vídeňských školách, přesto po r. 1918 stavby charakterizovalo úsilí 
o omezení vídeňského vlivu a oprošťování fasád od dekoru i z úsporných důvodů. Během 
několika let se možná díky absenci silné architektonické tradice mladí brněnští architekti 
vymanili z vídeňského vlivu a vytvořili fenomén brněnského funkcionalismu, který aplikovali 
na různé typologické druhy staveb včetně tzv. malobytů řešících sociální otázku. Za počátek 
lze považovat funkcionalisticky pojaté nájemní domy Nerudova 8-10 či městský obytný dům 
na Celní ulici navržené Jindřichem Kumpoštem. Celkově za období 1. republiky vzniklo 
10 000 domů, což představovalo asi 35 000 bytů a nárůst zhruba 70% oproti stavu před 1. 
světovou válkou. 
V období 2. světové války byl rozvoj města ochromen německou okupací a ve 
vnitřním městě došlo pouze k realizaci předválečného záměru prodloužení Husovy třídy, dále 
ale bylo vybodováno více dalších děl významných z hlediska komunikační důležitosti. 
Současně byla postavena i nová tramvajová trať. Město se mělo stát centrem poněmčení 
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Moravy a plány na výstavbu se měly přizpůsobit německým městům v nacisticky říšském 
stylu. K zahájení staveb však nedošlo z důvodů průtahů ve schvalování a po vyhlášení války 
Sovětskému svazu byly odloženy. 
V poválečných letech byly realizovány první sídliště navazující na funkcionalistickou 
tradici. Brněnskými funkcionalisty byly také zpracovány bezohledné projekty radikálních 
přestaveb ve vnitřním městě, které naštěstí nebyly realizovány. Závažné důsledky ve vztahu 
i k urbanistickému vývoji měl komunistický převrat v r. 1948. Nešlo jen o prosazovaný sloh 
socialistického realismu a celkovou degradaci nové výstavby, která byla i vyústěním 
funkcionalismu a konstruktivismu, ale také zrušením privilegia města Brna jako hlavního 
města Moravskoslezska  na pouhé krajské město díky systému tzv. malých krajů, rovněž bylo 
Brno postiženo preferencí jiných oblastí, zejména Ostravska. Rozvoj Brna byl díky 
architektuře a urbanismu z 1. republiky nežádoucí, protože nebyla naděje v přetvoření 
na tzv. socialistické velkoměsto. Omezení výstavby bylo provázeno i neúdržbou stávajícího 
fondu, která se projevila v pozdější době. Byl zpracován nový územní plán s radiálně-
okružním systémem, který měl přínos ve vytvoření systému předměstských center, která by 
odlehčila přetíženému městskému centru. Nejdříve se stavělo z tradičních cihel, ale již 
v r. 1951 byla zavedena výstavba z cihelných bloků. Architektonický výraz se stále blížil 
předválečným realizacím, socialistický realismus se v Brně uplatnil jen náznakově např. na 
věznici v Bohunicích. V této době došlo k rozboření většiny nouzových kolonií. 
V podmínkách neúnosného prolínání průmyslových provozů s obytnou zástavbou byla 
žádoucí rajonizace výstavby. Celý proces se začal pojímat ne jako dotváření městské 
struktury, ale jako přetváření celého města, což umožnily změny v majetkových vztazích, 
které kromě vlastnictví rodinných domků zrušily soukromé vlastnictví.  
Přechodu k panelové výstavbě předcházela výstavba prvních sídlišť. Například 
na Poříčí ve Starém Brně nebo v prodlouženém Úvoze již byla patrná změna v tradiční 
hmotové skladbě domu, kdy holá průčelí začaly doprovázet ploché střechy a rostla i výška 
domu. Ve Vinařské a Křídlovické ulici vznikly první prototypy výškového domu z litého 
betonu. Skutečně nová etapa začíná v Brně roku 1959, kdy začala výstavba prvního 
panelového sídliště v Nových Černovicích, velký rozvoj této technologie výstavby umožnilo 
postavení panelárny pozemních staveb v Horních Heršpicích. Co do architektonického výrazu 
byly tyto celky největší degradací architektury. Panelová technologie byla vyjádřena na venek 
rastrem širokých spár mezi panely, čímž byla s konstruktivistickou pýchou vyjádřena 
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socialistická progresivní stavební technologie. Nejhorším příkladem je pravděpodobně 
Veletržní ulice, kde někdejší historické jádro Mendlova náměstí, jehož zástavba bylo až 
na východní a jižní strany zbořena i s radnicí a náměstí bylo degradováno na pouhý dopravní 
uzel.13 
2.1.3 Bohunice 
Městská část Brno-Bohunice je polohopisně situována na jižní svah Červeného kopce 
při jihozápadním okraji města Brna. Svojí zástavbou téměř přiléhá k říčce Leskava, železniční 
trati Brno-Střelice a dálnici D1. Na opačném konci, tedy severním, pak katastrální hranice 
zakrojují přilehlou část Červeného kopce, což v důsledku znamená, že značná část moderního 
vysokoškolského kampusu Masarykovy univerzity s rozsáhlým vědeckým zázemím, 
obchodní a nákupní centrum a fakultní nemocnice přináleží územně Bohunicím. Východní 
hranice pak vede po okraji areálu ústředního hřbitova a západní je tvořena ulicí Osová, která 
rozděluje sídlištní zástavbu na bohunickou a starolískoveckou část. V dnešní době mají 
Bohunice povětšinou charakter panelového sídliště, které částečně nahradilo část původní 
vesnické zástavby.  
Do konce 19. století byly Bohunice typicky zemědělskou obcí. Od té doby ale 
postupně rostl počet obyvatel, kteří nacházeli uplatnění v rozrůstajícím se brněnském 
průmyslu. Přímo ve vsi se rozvinula výroba hliněného zboží a roku 1850 pak byla v blízkosti 
obce založena cihelna. V roce 1912 byla založena Tělocvičná jednota Sokol. 
V roce 1919 byly Bohunice spolu s dalšími okolními obcemi zákonným nařízením Národního 
shromáždění č. 213/1919 Sb., připojeny k městu Brnu.  K tomuto datu můžeme pak vázat 
vznik přirovnání: „je to velké jako Brno“. Následné správní členění na obvody města a 
katastrální dělení Brna prošlo velmi složitým vývojem. Výsledkem je dnešní území města 
rozdělené na 48 katastrálních území.  
Do počátku sedmdesátých let byly Bohunice poklidnou okrajovou částí Brna. Spojení 
s městem zajišťovala linka městského autobusu. Koncem šedesátých let bylo rozhodnuto, aby 
byl využít volný prostor kolem Bohunic a Starého Lískovce. Začalo se stavět bydlení pro 
30 000 lidí. Na ploše velké něco přes 3 kilometry čtvereční dnes stojí sídliště, jemuž musela 
                                                 
13 KUČA, K. Brno - vývoj města, předměstí a připojených vesnic . Brno: PBtisk s.r.o., 2000. 644 s.        
ISBN 80-86223-11-6, s. 101-180. 
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ustoupit část původní obce. Přes dnešní území vede několik linek tramvají, autobusů i 
trolejbusů MHD, které zajišťují spojení s centrem města i ostatními městskými částmi. Na 
severním okraji leží velký areál Fakultní nemocnice, Vazební věznice a nově se rozrůstající 
Univerzitní kampus. Jižní částí protéká potok Leskava, za kterým vede železniční trať a 
dálnice D1. Sousední čtvrtí na západě je Starý Lískovec, na východě tvoří hranice brněnský 
ústřední hřbitov.14 
2.1.4 Bohunice – vývoj výstavby 
V roce 1972 se podle projektu Pavla Krchňáka začalo stavět Sídliště československo-
sovětského přátelství neboli dnešní Bohunice. Rozsáhlý obytný komplex se nachází na 
jihovýchodní periferii Brna a souvislou zástavbou sousedí se Starým Lískovcem, jehož stavba 
započala ve stejném roce. Obě sídliště jsou koncipovány velmi podobně a nesou řadu stejných 
znaků. Projekt sídlišť Bohunice a Starý Lískovec měl zajistit kapacitu 9 232 bytů pro 29 265 
obyvatel s tím, že poslední etapa výstavby bytových jednotek má být ukončena v roce 1981 
(Aufgeweckt, 1978). Bohunice jsou ze severu ohraničeny komunikací Jihlavská a z jihu 
dálnicí na Prahu a železniční tratí, což sebou nese nepříjemnou hlukovou zátěž, kterou se ani 
po dostavění zvukové bariéry nepodařilo zcela vyřešit. Urbanistická kompozice návrhu 
sídliště Pavla Krchňáka je dnes vnímána velmi rozpačitě a často je označována spolu s 
pražským Jižním městem jako nejhorší doklad panelové éry u nás, nicméně ve své době 
Krchňákův plán Bohunic zvítězil nad projekty architektů zvučnějších jmen, např. Viktora 
Rudiše, autora sídliště Lesná.15 
Málokdo ví, že původní návrhy počítaly s výškově odsazenými domy a byly 
vymezeny i prostory pod podzemní garáže. Výškové rozdíly musely ustoupit typizované 
technologii dle výšky jeřábové dráhy a podzemní garáže pravděpodobně také moc dobře 
ekonomicky nevycházely. Rozsáhlá panelová zástavba se v centrální části Bohunic prolíná s 
původní zástavbou staré vesnice, což vytváří nepřirozené kontrastní měřítko. Objevuje se zde 
situace, kdy uprostřed dvanáctipatrových domů stojí ukryta malá venkovská kaplička. 
Zejména ulice Neužilova, Spodní a Rolnická doslova vyplňují proluky mezi rodinnými domy, 
                                                 
14 Historie městské části. Statutární město Brno. Městská část Brno – Bohunice. www.brno-bohunice.cz [online]. 
© 2000-2014 [cit. 2014-05-05]. Dostupné z: <http://www.brno-bohunice.cz/cs/mc-brno-bohunice/o-
bohunicich/historie-mestske-casti.html> 
15 KUČA, K. Brno - vývoj města, předměstí a připojených vesnic . Brno: PBtisk s.r.o., 2000. 644 s.        
ISBN 80-86223-11-6, s. 181-183. 
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stejně tak panelové domy v ulici Souhrady zde v blízkosti původních domů působí velmi 
násilně. Východní část sídliště soustředěná kolem ulice Moldavská a severozápadní část podél 
tramvajové linky, byly vystavěny na zelené louce a působí z urbanistického hlediska mnohem 
kompaktněji.  
 
Obr. č. 3 – Kaplička mezi panelovými domy 
Celé bohunické sídliště je tvořeno výhradně osmipodlažním typem panelového domu 
B70, jehož výhodou je možnost variabilního poskládání jednotlivých domů do nejrůznějších 
tvarů bloků. Panelové domy typu B70 a B70R se vyskytují v brněnských sídlištích Bohunice 
a Starý Lískovec. V těchto domech jsou celé lodžiové stěny (vyjma okenních a dveřních 
výplní) zhotoveny z dřevěné sendvičové konstrukce.  
V Bohunicích se tak objevují ulice zcela rovné, do tvaru Z, zaoblené nebo tzv. zubaté. 
V zásadě tak vytváří velmi heterogenní uliční síť, která se však vesměs snaží kopírovat 
terénní specifika území. Nejasnost tvarů a vůbec neexistence ulic činí problémy s orientací, 
kterou však trochu vylepšuje oproti sídlištím postaveným na rovině terénní spád od severu 
k jihu. Koncepce slepých neprůjezdných ulic má dvě zásadní výhody: nevzniká zbytečný hluk 
od tranzitní dopravy a bezpečnost pohybu chodců, obzvláště pak dětí při cestě do školy, které 
díky návaznosti chodníků nemusejí přejít jedinou silnici. Občanskou vybavenost v 
Bohunicích zajišťovalo obchodní středisko umístěné v centrální části sídliště v ulici Dlouhá, 
které bylo vybudováno až v poslední etapě výstavby obytného souboru. Stejně tak jako při 
stavbě jiných brněnských sídlišť došlo v prvních letech života na sídlišti k velmi neuspokojivé 
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nabídce služeb, zejména kapacita základních a mateřských škol byla nedostatečná. Od 
ukončení výstavby posledního panelového domu se rozsah zástavby Bohunic příliš nezměnil 
a sídliště zůstalo zakonzervováno prakticky v původní urbanistické kompozici. Výrazných 
změn, nikoliv ovšem k lepšímu, dostálo po rozsáhlé regeneraci sídliště barevné řešení fasád 
domů. Revitalizace domů jistě zajistí pro uživatele větší pohodlí z hlediska údržby a tepelně 
technických vlastností domů, avšak absence jakékoliv koncepce barevného a materiálového 
řešení možná slouží lepší orientaci, z estetického hlediska ale naopak vyvolává značné 
rozpaky a to již od příjezdu do města z jižní strany po dálnici D1. 
2.2 SOUČASNOST 
2.2.1 Obyvatelstvo – demografické údaje 
Podle odvětví ekonomické činnosti, v nichž působí zaměstnaní v Brně, je nejvíce osob 
zaměstnáno v průmyslu (15,8 %), v obchodu a službách (11,2 %) a třetí nejvyšší je podíl osob 
pracujících ve vzdělávání (8,4 %).16 Celková nezaměstnanost činí 9,18 %.17 
Tab. č. 1 – Demografické údaje: Bohunice 
Počet obyvatel: 
Muži 7 048 48 % 
Ženy 7 635 52 % 
Celkem 14 683  
Počet obyvatel dle věkových skupin: 
0 - 14 let 1 550 10,6 % 
15 - 19 let 639 4,4 % 
20 - 29 let 2 529 17,2 % 
30 - 39 let 2 523 17,1 % 
40 - 49 let 1 807 12,3 % 
50 - 59 let 2 315 15,8 % 
60 - 64 let 1 267 8,6 % 
65 - 69 let 829 5,6 % 
70 - 79 let 769 5,2 % 
80 - více let 418 2,8 % 
údaje platné k 26. 3. 201118 
                                                 
16 Brno z pohledu výsledků SLDB 2011 – ekonomická aktivita.  ČSÚ, Krajská správa ČSÚ v Brně [online]. [cit. 
2014-05-01].  
Dostupné z: <http://www.czso.cz/xb/redakce.nsf/i/brno_z_pohledu_vysledku_sldb_2011_ekonomicka_aktivita>  
17 Brno. Regionalní informační servis. www.risi.cz [online]. © 2012 – 2014 [cit. 2014-05-01]. Dostupné z: 
<http://www.risy.cz/cs/vyhledavace/obce/detail?zuj=582786&mc=551279&zsj=011134> 
18Statistické informace. Městská část Brno – Bohunice. www.brno-bohunice.cz [online]. 15. 1. 2013 [cit. 2014-
05-05].  Dostupné z: <http://www.brno-bohunice.cz/cs/mc-brno-bohunice/statisticke-informace.html> 
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Rozloha území Brno-Bohunice je 301,71 ha. Počet obyvatel v r. 2011 byl 14 683, u 
předchozího sčítání lidu to bylo 16 398 trvale hlášených obyvatel, to je téměř o 2 000 více než 
v současnosti. Důvodem úbytku může celkové vysídlování sídliště díky suburbanizačním19 
tendencím, nebo rostoucích podíl obyvatel, kteří zde žijí pouze v nájmu a nemají zde hlášený 
trvalý pobyt. 
Tab. č.  2 – Demografické údaje Brno-střed 
Počet obyvatel: 
Muži 31 310 49 % 
Ženy 33 006 51 % 
Celkem 64 316  
Počet obyvatel dle věkových skupin: 
0 - 14 let 7 360 11,5 % 
15 - 64 let 45 411 70,6 % 
65 a více 11 227 17,9 % 
údaje platné k 26. 3. 201120 
Rozloha území Brno-Střed je 1 503 ha. Tato městská část je hospodářským srdcem 
Brna. Počet obyvatel v r. 2011 byl 64 316, u předchozího sčítání lidu to bylo 67 395 trvale 
hlášených obyvatel, to je téměř o 3 000 více než v současnosti. Tendence poklesu trvale 
hlášených obyvatel jsou pravděpodobně podobné, jako je tomu u okrajových městských částí. 
2.2.2 Doprava Brno-střed 
Městská část Brno-střed představuje vzhledem ke svojí poloze ve středu Brna 
významný dopravní uzel, do něhož směřuje nejen řada autobusových, tramvajových i 
trolejbusových linek městské hromadné dopravy, ale také řada linek vnitrostátní a 
mezinárodní autobusové, železniční i nákladní dopravy. V centru města se nachází hlavní 
brněnské železniční nádraží a staré autobusové nádraží. Na jihovýchodě je Ústřední 
autobusové nádraží Brno, z něhož vyjíždějí i mezinárodní autobusové spoje. Územím městské 
části také prochází značná část trasy velkého městského okruhu.  
                                                                                                                                                        
 
19 Suburbanizace – termín suburbanizace je odvozen z anglického slova suburb, tedy předměstí, znamená přesun 
obyvatel, jejich aktivit a některých funkcí z jádrového města do jeho okolí. Jedná se o typický proces rozšiřování 
území města, který můžeme zaznamenat jak u většiny měst vyspělých zemí, tak v historickém vývoji našich 
měst. Suburbanizací vznikají areály nové výstavby označované jako satelitní městečka. 
20 SLDB 2011 – vybrané výsledky podle městských částí Brna. ČSÚ, Krajská správa ČSÚ v Brně. www.czso.cz 
[online]. 17. 5. 2013 [cit. 2014-05-12]. 
Dostupné z: <http://www.czso.cz/xb/redakce.nsf/i/sldb_2011_vybrane_vysledky_podle_mestskych_casti_brna> 
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Oblast dopravy a parkování v centru města je jednou z těch, která obyvatele nejvíc 
trápí. Radnice městské části se snaží řešit tuto problematiku, realizace bohužel ovšem trochu 
pokulhává. Velkým problémem je poloha hlavního nádraží, jehož umístění se uvažovalo už 
při jeho výstavbě jako dočasné. Pro celý komplex vlakového nádraží jsou vyhrazena pouze tři 
parkovací místa před jeho vchodem, kde je možné vyložit a naložit zavazadla do osobního 
automobilu. 
Záchytná parkoviště po obvodu historického města jsou postupně budována, stále je 
ale v jejich okolí možnost bezplatného parkování na ulici a tak pořád můžeme vidět 
poloprázdné parkovací domy a neprůchozí chodníky blokované zaparkovanými auty. Jednou 
z variant, jak zlepšit možnosti zaparkování aut rezidentů především ve večerních hodinách, je 
návrh zavedení takzvaných rezidentních parkovacích zón.  Toto opatření, zavedené v mnoha 
evropských městech, by jistě usnadnilo parkování rezidentům, kteří mají v místě trvalé 
bydliště a auto psané na své jméno. Problém ale vyvstává u nájemního bydlení, kdy si řada 
lidí nepřehlásí trvalý pobyt, nebo jestliže využívají k přepravě firemní auto, či ho mají 
půjčené od další osoby. Také pro pouhé návštěvy je poněkud zmatečné, ve kterých místech 
lze ve kterou hodinu zaparkovat. 
Při výstavbě nájemních domů v období průmyslové revoluce a první republiky ještě 
s osobní dopravou vůbec nebylo počítáno. Naštěstí však byly ulice navrhovány velkoryse a 
také dvorní trakty měly dostatečně velký prostor. Všechna tato místa, kdysi osázená parkovou 
zelení či alejemi stromů, slouží dnes jako parkovací plochy. S vývojem automobilů se 
v období po 2. světové válce stavěly bytové domy už i s jednotlivými garážovými stáními či 
dokonce s hromadnými garážemi jako je tomu například v tzv. nedělových domech na ulici 
Úvoz a Čápkova. Jenže ani v té době nikdo nevěděl, k jak masivnímu nárůstů dopravy dojde. 
Cyklistická doprava v centru města ve srovnání s jinými evropskými městy také 
značně zaostává. Jedním z argumentů proti je poměrně velké výškové převýšení mezi 
severem a jihem města.  V posledních letech přibylo několik cyklistických pruhů, na který jde 
však mnohdy o život, neboť mnohdy z nenadání končí a cyklista se může ocitnout přímo pod 
autem. Taková řešení jsou důsledkem nejasné koncepce komplexní sítě cyklostezek, se 
kterými se ještě před pár lety moc nepočítalo a nynější snahy cyklistickou dopravu za každou 
cenu dostat mezi alternativy každodenní dopravy. Koncepcí do budoucna je vybudovat 
základní síť cyklotras a zajistit plynulý bezbariérový pohyb cyklistů v území města.  
32 
 
2.2.3 Doprava Brno-Bohunice 
Bohunice jsou okrajová sídlištní městská část. Samotným sídlištěm neprochází žádné 
velkokapacitní silnice, ale hraniční části jsou lemovány významnými silničními tahy. Na 
východě je to ulice Vídeňská, na jihu vede dálnice D1, ze západu odděluje Bohunice od 
Starého Lískovce poněkud klidnější ulice Dlouhá a Hraničky a ze severu dělí rezidenční část 
od areálu Fakultní nemocnice Brna a nově vzniklého univerzitního kampusu Bohunice 
Masarykovy univerzity ulice Jihlavská.  
Do budoucna by mělo tranzitní dopravě výrazně odlehčit dobudování velkého 
městského okruhu, kde se v úseku Bohunic uvažuje s tunelem – nejdelší podzemní stavbou 
v Brně. Tunel začínající za Ústředním hřbitovem odlehčí dopravně přetíženým ulicím 
Vídeňská, Poříčí a Jihlavská. Projde pod Červeným kopcem, Štýřicemi a Bohunicemi a vyústí 
nad řekou Svratkou v blízkosti čtvrté a páté brány brněnského výstaviště. 
Samotné Bohunice jsou protkány sítí ulic místního významu a na ně napojených 
obslužných ulic vedoucích k jednotlivým blokům obytných budov. Většina obslužných ulic 
jsou řešeny jako slepé, což může lidem nežijícím v této části připadat matoucí a složité na 
orientace. Pro místní obyvatelé, kteří jsou na to již zvyklý, je to ovšem přínosem v tom, že 
tímto jednoduchým způsobem došlo k maximálnímu zmírnění dopravy, aniž by byla nutnost 
instalací značek pro snížení rychlosti či budování nevyzpytatelných retardérů.  
Parkování stejně jako u většiny českých sídlišť je velký problém. Při okrajích 
obytných domů se místy nachází garážové domy, jejich kapacita je však nedostačující a 
nároky na docházkovou vzdálenost se v dnešní době také zvýšily. Velkokapacitní parkoviště 
se nacházejí přímo před domy. Aby se omezilo nesprávnému parkování zoufalých řidičů, jsou 
v posledních letech budovány další odstavné plochy v blízkosti domů, ovšem na úkor 
zelených ploch, chodníků a tras pro pěší. 
Cyklistická doprava v této městské části není řešena téměř nijak, ale díky ne příliš 
husté dopravě okrajové městské části ke konfliktům mezi vozidly a automobily nedochází. 
Obecně ovšem cyklisté moc podporováni nejsou a to jak díky absenci míst, kde odstavit svoje 
kole např. u obchodu nebo zastávky městské hromadné dopravy, tak i zrušením kočárkárny 
v domech v průběhu 90. let za účelem zbudování drobné provozovny či rozšíření bytové 
jednotky.  
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2.2.4 Trendy v oblasti bydlení 
Po celé republice je na trhu velká nabídka bytů různých velikostí, dispozicí i 
vybavení, jejich cena je ovšem také různorodá a v dnešní době, kdy díky neustále se měnícím 
zákonům lidé nemají takovou jistotu práce, se zvyšuje poptávka především po menších 
bytech, to platí jak v oblasti prodeje, tak v oblasti pronájmů. U novostaveb se nejlépe 
prodávají byty velikosti 2+kk. Pokud rodina potřebuje větší byt, volí raději koupi starší 
nemovitosti anebo pečlivě zvažuje sjednání hypotéky za větší byt. Velké a luxusní byty 
zůstávají dlouhodobě na trhu a proto v posledních letech nejsou mimo hlavní město 
předmětem výstavby. 
Postupem času, kdy se snižuje počet obyvatel v produktivním věku a stále se 
prodlužuje věk obyvatel, v mnoha bytech zůstávají bydlet vdovci či spíše převážně vdovy. Se 
zvyšujícími se náklady na bydlení, zejména růstem cen energií což vede k poptávce po bytech 
jiného charakteru, než bývá obvyklé, především jde o byty menších kategorií, bezbariérové 
byty, byty se zařízením pro osoby s omezenou schopností pohybu a byty v pečovatelských 
domech.  
Po revoluci v r. 1989 ze západu taktéž dorazil trend bydlení „singels“, kdy partneři 
raději než uzavřou manželský svazek, bydlí celý život odděleně každý ve svém menším bytě a 
rodinu buď neplánují vůbec, nebo mají menší počet dětí. Tomuto modelu rovněž nahrávají 
zákony, které manželský svazek příliš ekonomicky nepodporují, naopak vytváří budoucím 
manželům takové povinnosti v případě rozvodu a mizivé výhody v průběhu manželství, že si 
uzavření této smlouvy lidí rozmýšlejí mnohem více, než tomu bývalo kdysi. 
2.2.5 Revitalizace panelových domů 
Nejčastějším problémem v dnešní době je nedostatečná tepelná izolace a při 
současných cenách energie vysoké náklady na topení. K tepelným ztrátám dochází, přestože 
všechny typy mají izolovaný obvodový plášť pomocí sendviče, objevuje se také mnoho 
tepelných mostů. Jedním z nich je tepelný most v oblasti styku panelů pláště mezi sebou nebo 
stropu a v místě balkónů či lodžií. Ten je zapříčiněn špatným technologickým postupem, 
konstrukční chybou, či prostou degradací materiálu časem, vypadáváním těsnící hmoty nebo 
také působením různých živočichů, kteří si dokonce v dutinách stavějí svá hnízda. Dalším 
dnes již stavebně fyzikálním nedostatkem je použití zdvojených oken s jednoduchým 
zasklením. Nevýhodou je také vysoká schopnost betonu vést zvuk, i tlumení výtahového 
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stroje je z tohoto pohledu nedostatečné. Důsledkem používání tzv. nulových podlah (tj. 
podlah kde je položena nášlapná vrstva přímo na stropní konstrukci) je také slabé tlumení 
kročejového hluku (hluk vznikající při chůzi apod.). Používáním cementu nižší kvality 
v panelech dochází dnes k opadávání krycí vrstvy a v důsledku toho i k rezavění výztuže. 
Naštěstí jsou panelové skelety ze statického hlediska konstrukcí tzv. přeurčitou, což znamená, 
že pro statickou určitost některé konstrukce přebývají a absence jednoho nosného prvku 
nezpůsobí destrukci celé stavby. Nesprávně řešeny či provedeny bývají také ploché střechy. 
Další, spíše estetickou vadou, je použití umakartových instalačních jader. 
Pro rozvody jsou užity často nevyhovující materiály (např. karcinogenní 
azbestocementové odpadní potrubí). 
Dnes se provádí velké modernizace panelových domů (zasklívání balkónů, výměna 
dřevěných oken za plastové, výměna dřevěných panelových stěn lodžií za zděnou stěnu 
z pórobetonových tvárnic). Rozšířené je také zateplování fasád a i s tím často prováděná 
změna vzhledu domu. Pro revitalizace domů bylo zřízeno i několik dotačních programů jako 
Zelená úsporám nebo program PANEL. 
V letech 2006 - 2008 se v důsledku nedostatku nových levných bytů ve městech 
rozmohl velký stavební boom, co se týče revitalizací panelových domů, což dalo podnět ke 
vzniku několika stavebních firem zabývajícími se jak rekonstrukcemi bytových jader, tak i 
zateplování domů. 
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3  ANALÝZA TRHU A JEHO BYTOVÝ FOND 
3.1 BYTOVÁ POLITIKA 
Bytová politika patří do gesce Ministerstva pro místní rozvoj České republiky. Bytová 
politika je nedílnou součástí sociální politiky. Jako každá jiná oblast sociální politiky má své 
cíle a nástroje, které jsou promítány v dokumentech vlády a dokumentech Evropské unie.  
Stát by neměl překážet ekonomickému fungování trhu s byty, měl by vytvářet vhodné 
právní, institucionální a fiskální prostředí na trhu s byty; zároveň však musí činit podpůrné 
kroky zacílené na ty skupiny domácností, které se samy o své bydlení na trhu postarat 
nemohou. Koncepce bytové politiky schválena vládou představuje pro jednotlivé resorty 
závazný strategický dokument, v němž jsou stanoveny základní směry vývoje i konkrétní cíle 
v oblasti bydlení. 
„Z hlediska aktérů na trhu s byty jsou cíle bytové politiky zejména tyto: 
 fungování trhu s byty včetně odpovídající právní úpravy pro vlastnické, nájemní i 
družstevní bydlení a včetně vymahatelnosti práva; součástí tohoto cíle je i odstranění 
cenových a právních deformací v segmentu nájemního bydlení, 
 zvyšování finanční dostupnosti bydlení pro domácnosti, včetně sociálních dávek v 
oblasti bydlení kompenzujících celkové výdaje na bydlení domácností s nižšími příjmy, 
 zvyšování nabídky bydlení, a to i prostřednictvím podpory nové výstavby včetně 
výstavby bytů se sociálním určením, 
 zvyšování kvality bydlení, včetně podpory vlastníků při správě, údržbě, opravách a 
modernizaci jejich bytového fondu, 
 průběžný monitoring trhu s byty i monitoring účinnosti a efektivity jednotlivých 
podpůrných nástrojů a jejich korekce, 
 aplikace nediskriminačních pravidel společného trhu Evropské unie včetně podmínek 
hospodářské soutěže a slučitelnosti veřejných podpor s komunitárním právem.“21 
                                                 
21 Bytová politika. Ministerstvo pro místní rozvoj ČR. www.mmr.cz [online], [cit. 2014-05-01]. Dostupné z: 
<http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/Bytova-politika> 
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Cíle jsou konkrétně naplňovány právními předpisy (občanský zákoník obsahující 
informace o nájmu z bytu, zákon o jednostranném zvyšování nájemného, zákon o vlastnictví 
bytů, zákon o podpoře výstavby družstevních bytů apod.) a dále pomocí podpůrných nástrojů 
v oblasti bydlení. Jedná se o programy financované ze státního rozpočtu prostřednictvím 
Ministerstva pro místní rozvoj ČR a o podpory financované z prostředků Státního fondu 
rozvoje bydlení na základě jednotlivých nařízení vlády, obsahujících podmínky a rozsah 
jednotlivých forem podpory. 
3.1.1 Historie bytové politiky 
Již před sametovou revolucí byl na sídlištích poznat rozdíl mezi domy družstevními a 
tzv. „státními". Členové družstev měli ke společnému majetku úplně jiný vztah a v době tuhé 
regulace nájmů platili za bydlení mnohem více, než nájemníci státních bytovek. Nepoměr se 
začal vyrovnávat a postupně obracet až dlouho po roce 1989 a jen velmi pozvolna. Někteří 
starostové měst proto velmi podporovali privatizaci bytů převedených ze státu na města a 
obce. Začala vznikat nová družstva složená z někdejších nájemníků a jejich vztah k majetku i 
péče o získané domy a byty se musely radikálně proměnit k lepšímu. Přineslo to mnoho 
dobrého i samotným městům, jakkoliv byly privatizační ceny nízké a přínos pro rozpočty 
krátkodobý. Dnes již evropské předpisy nedovolují způsob privatizace zvolený pro první vlny 
proběhnuté před naším vstupem do EU, ale i tak pokračují v mnoha městech a obcích prodeje 
nájemníkům za zvýhodněných podmínek. 
3.1.2 Základní údaje o bydlení v ČR 
Počet bytů v ČR celkem: 
Podle SLDB bylo v roce 2001: celkem 4,4 mil. všech bytů; ke konci roku 2010 bylo 
odhadem v ČR 4,66 mil. bytů (po započtení nové výstavby). Z toho v panelových domech 
bydlí 30 % obyvatel a 54 % všech bytů se nachází v těchto domech. 
Struktura bytového fondu podle právního důvodu užívání bytu: 
Podle šetření ČSÚ publikovaného v roce 2010 (SILC) bydlí ve vlastním domě či 
bytě  63,0 % domácností, v bytě obývaném členem družstva 11,1 %, v nájemním bytě 22,6 % 
 a v ostatních bytech (tj. např. v bezplatně užívaných) 3,3 % domácností. 
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Obr. č. 4 – Struktura bytového fondu ČR 
Nájemní byty v ČR: 
Celkový počet nájemních bytů je, podle šetření ČSÚ publikovaného v roce 2010 
(SILC), odhadován na 920 tis. Z toho bylo v 673 tis. (73,1 %) bytech nájemné regulováno 
a v 247 tis. (26,9 %) bytech bylo nájemné tržní. 
27%
73%
Byty s regulovaným
nájmem
Byty s tržním nájmem
 
Obr. č. 5 – Struktura bytového fondu ČR - nájemní bydlení 
Počet bytů, kterým koncem roku 2010 skončila možnost jednostranného zvyšování 
nájemného podle zákona č. 107/2006 Sb.: 
Jednostranné zvyšování nájemného skončilo pro cca 400 tis. bytů, pro tyto byty tedy 
již nájemné není regulováno. 
Vybavenost byty v ČR: 
V roce 2001 v ČR připadalo v průměru 427 bytů na 1000 obyvatel, dle odhadů 
koncem roku 2010 připadá 443 bytů na 1000 obyvatel. Hodnoty tohoto ukazatele 
v jednotlivých členských zemích EU se většinou příliš neliší; Rakousko podle Housing 
Statistics in the European Union 2010 mělo v roce 2009 celkem 436 bytů (hlavních rezidencí) 
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připadajících na 1000 obyvatel, ale např. Polsko podle stejné publikace v roce 2008 mělo 345 
bytů na 1000 obyvatel. 
3.2 CHARAKTERISTIKA BYTOVÉHO FONDU VYBRANÉ 
LOKALITY 
 
Obr. č. 6 – Vyznačení vybraných lokalit v rámci města Brna 
Bohunice 
Silné stánky: 
 klidné prostředí okrajové zástavby, dostupnost zeleně 
 rychlé dopravní spojení do centra města 
 občanská vybavenost v docházkové vzdálenosti 
 dostatek hřišť a ploch pro trávení volného času dětí 
 poměrně levné nájemné bydlení 
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Slabé stránky 
 nedostatečné parkovací kapacity 
 monotónnost stavebního typu bytových domů 
 nedostatečná vyšší občanská vybavenost (kultura, speciální sportoviště) 
 
Tab. č. 3 – Domovní fond: Bohunice 
Domovní fond celkem: 
 Domy celkem Bytové domy 
Domy úhrnem 605 183 
Domovní fond dle období výstavby nebo rekonstrukce: 
Doba výstavby Domy celkem Bytové domy 
1919 a dříve 28 2 
1920 - 1970 165 7 
1971 - 1980 182 123 
1981 - 1990 54 30 
1991 - 2000 47 4 
2001 - 2011 62 12 
Domovní fond dle počtu obytných místností: 
Počet místností Domy celkem Bytové domy 
1 543 515 
2 1 045 1 023 
3 941 853 
4 2 382 2 252 
5 a více 932 757 
údaje platné k 11. 12. 201122 
 
Brno-střed 
Silné stánky: 
 rozmanitost zástavby, historická architektura 
 občanská vybavenost v docházkové vzdálenosti 
 velký výběr v oblasti kulturního i sportovního vyžití 
 městské parky 
                                                 
22 Městská část Brno – Bohunice. www.brno-bohunice.cz [online]. 15. 1. 2013 [cit. 2014-05-05].  
Dostupné z: <http://www.brno-bohunice.cz/cs/mc-brno-bohunice/statisticke-informace.html> 
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Slabé stránky 
 nedostatečné parkovací kapacity 
 problémové lokality z hlediska obyvatel a zanedbaného bytového fondu 
 vysoký stupeň dopravy za hranicí hygienických norem 
 nebezpečí pro trávení volného času dětí bez dozoru kvůli frekventované dopravě  
 
Domovní fond městské části Brno-střed je velice rozmanitý. Údaje o výstavbě jsou již 
obsaženy v kapitole Brno-střed – vývoj výstavby. Každá lokalita v této městské části má své 
specifika. Společným jmenovatelem staveb převážně vzniklých před 2. světovou válkou jsou 
vysoké stropy, reprezentativní vzhled a obytné místnosti orientované do ulice. Bytové domy 
mají obvykle 3 až 5 nadzemních podlaží, ve většině byl výtah instalován až dodatečně. Často 
v socialistickém období vznikaly podkrovní byty budované svépomoci. Domy blíže centru 
nebývají monofunkční, přízemí a někdy i 1. patro je využito pro komerční účely. Obytné 
budovy v blízkosti kolektorů s inženýrskými sítěmi bývají napojeny na dálkový přívod tepla, 
což je v poslední době drahá varianta vytápění.   
3.3 STANOVENÍ OBVYKLÉHO NÁJEMNÉHO 
Pro stanovení nájemného není v dnešní době žádný závazný právní předpis, pro 
stanovaní obvyklého nájemného se využívá výhradně porovnávací způsob, který nám určuje 
trh v daném čase a místě.  
Pokud bychom chtěli posuzovat investici koupě bytu za účelem pronajímání, lze si 
vypočítat tzv. ekonomické nájemné, které by nám investice měla ročně přinášet, aby měla 
smysluplnou návratnost. Pokud by se jednalo a celý bytový dům, lze nájemné stanovit 
procentním podílem z ceny budovy a pozemku a porovnat takto vypočítaný nájem 
s obvyklým nájemným u obdobných nemovitostí v daném místě a čase, ideálně se skutečně 
realizovaným. 
Ekonomické nájemné 
V případě ekonomického nájemného je třeba od celkového nájemného odečíst veškeré 
výdaje vlastníka nemovitosti a přičtením přiměřeného zisku.  
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Jako výdaje je třeba uvažovat: 
 úroky z hypotečního úvěru, 
 pojištění stavby, 
 daň z nemovitosti, 
 náklady na správu nemovitosti (sjednávání smluv, výběr nájemného, zajišťování 
oprav, vedení účetnictví), 
 amortizace stavby, 
 průměrné roční výdaje na údržbu a opravy 
 další výdaje (pokud nejsou hrazeny přímo nájemcem). 
Tento zisk je roven hrubým ročním příjmům mínus roční výdaje:  
Z = P – V 
Když známe tyto údaje, lze vytvořit vzorec pro věčnou rentu: 
C = Z / i =  → Z = C × i  
C... cena celé pronajímané nemovitosti vč. příslušenství,  
i... míra kapitalizace roční setinnou i= u (%) / 100  
V... průměrné veškeré roční výdaje k dané nemovitosti 23 
3.4 FAKTORY OVLIVŇUJÍCÍ VÝŠI NÁJEMNÉHO 
Faktorů určujících atraktivitu a vhodnost bytu pro konkrétního uživatele je celá řada. Při 
koupi bytu zvažuje budoucí uživatel větší škálu těchto faktorů, protože přemýšlí více dopředu a 
uvažuje i nad možnostmi, jak bude vybraný byt splňovat jeho nároky i v průběhu času, kdy 
například založí rodinu či zestárne a už nebude žít tak aktivním životem, ale také i jako vhodnou 
investici svých úspor do něčeho trvalého, co časem neztratí hodnotu. Naopak při uzavření 
nájemního vztahu uvažuje budoucí uživatel v poměrně krátkém časovém horizontu, jelikož při 
některých zásadních životních změnách se může kdykoliv přestěhovat, proto přikládá větší důraz 
                                                 
23 BRADÁČ, A. et al. Teorie oceňování nemovitostí. VIII. Přepracované a doplněné vydání. Brno: Akademické 
nakladatelství Cerm, s.r.o. Brno, 2009. 754 s. ISBN 978-80-7204-6300.  
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faktorům, které jsou pro něj důležité v daný okamžik jako například dobrá dostupnost na 
pracoviště a ekonomičnost na úkor estetiky okolního prostředí. 
 Faktory okolí: technická infrastruktura, příroda, sociální okolí. 
 Faktory geometrické a typologické: podlahová plocha určující velikost bytu, 
dispozice (1+1, 2+1, ,..), velikost příslušenství. 
 Faktory strukturální: charakterizující provedení, materiál (okna, topení, 
provedení obvodového pláště). 
 Faktory ekonomického okolí: stav trhu, kupní síla potencionálních nájemníků. 
 Faktory procesní: určující stav objektu jako důsledek procesů, které na objektu 
proběhly od jeho vzniku (stupeň opotřebení, degradace materiálů, generální 
opravy). 
Jednotlivým faktorům nelze přiřadit všeobecně konkrétní váhu, protože každý člověk 
jejich význam vnímá jinak. Jejich celkový soubor ovšem nějakým způsobem určuje 
atraktivitu jednotlivých částí města, případně konkrétních ulic. 
Bohunice jsou směs více méně podobných ulic se stejnou občanskou vybaveností. 
Drobné nuance lze odlišit pouze v tom, že severní část má tramvajové spojení v kratší 
docházkové vzdálenosti a vzdálenější jižní část je zatěžována hlukem od nedaleké dálnice D1, 
což je zase kompenzováno výhledem do zeleně a kratší vzdáleností do přírody. 
Brno-střed je oproti Bohunicím městská část mnohem větší s různorodou zástavbou, 
co se týče historie, stavebních typů, hustoty zástavby i geografickou polohou a dopravním 
zatížením. Všeobecně se zažilo, že mezi atraktivní lokality díky výhledům, architektuře a 
parkům patří centrum města a vše, co se nachází na sever a západ. Jižní část není tak 
preferovaná, ale ani zde není nic, co by lidi odrazovalo. Ovšem východní část s mnoha 
výrobními areály dnes tzv. brownfields24 a větší koncentrací nepřizpůsobivých obyvatel láká 
obyvatele pouze nižšími cenami nemovitostí, nikoliv však bezpečností a atraktivním 
prostředím. 
  
                                                 
24 Brownfileds (angl. hnědá pole) je urbanistický termín označující nevyužívaná území. Vzniká jako pozůstatek 
průmyslové či jiné aktivity. Brownfield nelze vhodně a efektivně využívat, aniž by proběhl proces jeho 
regenerace. 
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3.5 ANALÝZA TRHU NÁJMU S BYTY VYBRANÉ LOKALITY 
Rozhodujícím kritériem dělení trhu s byty je velikost. Do srovnávací databáze jsem 
zařadila byty do skupin dle velikosti 1+1 a 1+kk, 2+1 a 2+kk, 3+1 a 3+kk, 4+1 a 4+kk a větší. 
Data a informace byly sbírány od října 2013 do března 2014, zdrojem byly skutečně 
uzavřené smlouvy a nabídky realitních kanceláří z internetového serveru www.sreality.cz, 
mapy pocházejí z internetového serveru www.mapy.cz , obrázky i mapy jsem upravila do 
požadované podoby. 
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3.5.1 Bohunice: byty dispozice 1+1, 1+kk 
Byt č.1 Ulice: Čeňka Růžičky Velikost:  1+kk Plocha: 20 m2 
Pronájem novostavby cihlového bytu 1+kk o výměře cca 20m2 s možností užívání terasy ve 
vnitrobloku společné pro dva byty. Byt se nachází v malém domě ve 2.NP a je pronajímán 
jako nezařízený. Zálohy na energie a služby 1000,-/měsíc. 
Cena: 5 800 Kč/měsíc 
Zdroj: FIEDLER REALITY, s.r.o., listopad 2013 
 
Byt č.2 Ulice: Ukrajinská Velikost:  1+kk Plocha: 33 m2 
Pronájem zařízeného bytu 1+kk s lodžií o celkové ploše 34 m2 v klidné části Brna – 
Bohunice. Byt se nachází ve 3. patře a je po částečné rekonstrukci. v bytě se nachází komora. 
Nájemné uvedeno bez záloh na energie. Parkování před domem. Volný ihned. 
Cena: 5 000 Kč/měsíc 
Zdroj: M & M reality holding, a.s., listopad 2013 
 
Byt č.3 Ulice: Spodní Velikost:  1+kk Plocha: 32 m2 
Exkluzivně nabízíme pronájem bytu 1+kk v Brně-Bohunicích. Byt se nachází v kompletně 
revitalizovaném panelovém domě a je vybaven kuchyňskou linkou, lednicí, pračkou a na míru 
dělanou obytnou stěnou. Koupelna a WC jsou částečně zděné, 3.patro/12. Inkaso 2 300,- 
Cena: 5 500 Kč/měsíc 
Zdroj: NATMAL REAL s.r.o., prosinec 2013 
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Byt č.4 Ulice: Souhrady Velikost:  1+kk Plocha: 27m2 
Nabízíme k pronájmu byt 1+kk o celkové ploše 32 m2 na ulici Souhrady v Brně. Dům je 
panelový po revitalizaci, 1.NP/8. Byt se skládá z předsíně (6,9 m2) vybavené velkou šatní 
skříní, koupelny (3 m2) zařízené vanou, umyvadlem, zrcadlem a pračkou, samostatného WC 
(1,1 m2) a pokoje s kk (20,3 m2). Zařízený. Celková cena: 7 200,-/měsíc vč. inkasa (1700,-) 
Cena: 5 500 Kč/měsíc 
Zdroj: Ing. Petr Faltys - Faltys & partner, prosinec 2013 
  
Byt č.5 Ulice: Okrouhlá Velikost:  1+kk Plocha: 27m2 
Pronájem nezařízeného bytu 1+kk v Brně - Bohunicích, ul. Okrouhlá. 3.patro/7 s výtahem. 
Byt prošel celkovou rekonstrukcí - standardní provedení. K dispozici je lodžie, komora a 
sklepní kóje. Celková cena: 7 200,-/měsíc + inkaso (1800,-) 
Cena: 7 200 Kč/měsíc 
Zdroj: Dumrealit.cz, leden 2014 
 
Byt č.6 Ulice: Havelkova Velikost:  1+kk Plocha: 22m2 
Pronájem částečně zařízeného bytu 1+kk Brno - Bohunice. Jedná se o bytovou jednotku po 
rekonstrukci ve zvýšeném přízemí v rodinném domě v klidné části obce, vhodnou pro 2 
studenty / není podmínkou /, která je připravena k okamžitému nastěhování. Celková cena: 
5 000,-/měsíc + vyúčtování energií dle spotřeby (záloha 1 000,-/měsíc) 
Cena: 5 000Kč/měsíc 
Zdroj: Gaute realitní společnost, leden 2014 
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Byt č.7 Ulice: Uzbecká Velikost:  1+1 Plocha: 33m2 
Pronájem částečně zařízeného bytu 1+1. Jedná se o bytovou jednotku v revitalizovaném 
panelovém domě v 1. patře. K bytu náleží sklepní kóje. Kuchyňská linka, jinak bez vybavení. 
Celková cena: 5 480,-/měsíc + vyúčtování energií dle spotřeby (záloha 2 200,-/měsíc) 
Cena: 5 480Kč/měsíc 
Zdroj: CREDO REAL, s.r.o., leden 2014 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Byt č.8 Ulice: Švermova Velikost:  1+kk Plocha: 27m2 
Nabízíme k pronájmu byt 1+kk s balkonem na ul. Švermova – Brno. Byt se nachází v 4.NP/8 
panelového domu s výtahem o celkové ploše 27m2 + lodžie 6m2. Dům je po částečné 
rekonstrukci – nová plastová okna, zateplení, fasáda. Byt je vybavený, lze využívat sklep. 
Celková cena: 6 900,-/měsíc + vyúčtování energií dle spotřeby (záloha 1 800,-/měsíc) 
Cena: 6 900Kč/měsíc 
Zdroj: Allrisk reality & finance, s.r.o., leden 2014 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Byt č.9 Ulice: Okrouhlá Velikost:  1+kk Plocha: 27m2 
Se souhlasem majitele výhradně nabízíme pronájem bytu 1+kk v revitalizovaném panelovém 
domě. Byt se nachází ve 3. Patře/7 s výtahem. Ve zrekonstruovaném bytě se nachází zděné 
jádro, kuchyňská linka a vybavení nábytkem. K bytu náleží lodžie a sklepní koje. Celková 
cena: 7 000,-/měsíc + vyúčtování energií dle spotřeby (záloha 2 000,-/měsíc) 
Cena: 7 000Kč/měsíc 
Zdroj: PRO-GEC STAV, spol. s r.o., leden 2014 
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Byt č.10 Ulice: Spodní Velikost:  1+kk Plocha: 27 m2 
Nabízíme k pronájmu byt 1+kk o velikosti 27m2, na ulici Spodní, Brno Bohunice. Byt se 
nachází ve 3.NP z 8. Dům je po rekonstrukci, plastová okna, nové výtahy, zatepleni. Byt je 
zařízen, ale bez postele. Zděná původní koupelna. Celková cena: 5 600,-/měsíc + vyúčtování 
energií dle spotřeby (záloha 2 600,-/měsíc) 
Cena: 5 600Kč/měsíc 
Zdroj: SwaCZECH, s.r.o. - Reality NEBE, leden 2014 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Byt č.11 Ulice: Švermova Velikost:  1+kk Plocha: 27m2 
V zastoupení majitele nabízíme k pronájmu byt 1+kk s balkónem na ul. Švermova – Brno. 
Byt se nachází v 6.NP/8 panelového domu s výtahem o celkové ploše 27m2 + lodžie 6m2. 
Dům je po částečné rekonstrukci. Byt je nevybavený, s možností dovybavení dle dohody. 
Původní umakartové jádro. Celková cena: 5 500,-/měsíc + vyúčtování energií dle spotřeby 
Cena: 5 500Kč/měsíc 
Zdroj: ARTOSS realitní kancelář, s.r.o., únor 2014 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Byt č.12 Ulice: Spodní Velikost:  1+kk Plocha: 32m2 
Nabízíme k pronájmu byt na ulici Spodní, 3.p/12. Byt je vybaven původní koupelnou, WC. 
Kuchyňská linka, pokoj je částečně zařízen. Dostupnost je do 15-ti minut od středu města. K 
dispozici Března 2014. Celková cena: 6 500,-/měsíc + vyúčtování energií dle spotřeby 
Cena: 6 500Kč/měsíc 
Zdroj: COLOSEUM NEMOVITOSTI s.r.o., únor 2014 
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Byt č.13 Ulice: Ukrajinská Velikost:  1+kk Plocha: 31m2 
V zastoupení majitele nabízíme pronájem bytu 1+kk o velikosti 31 m2, kompletně zařízený, v 
7. patře panelového domu. Původní umakartové jádro. Zasklená lodžie. Kauce 1 měsíc. 
Celková cena: 6 000,-/měsíc + vyúčtování energií dle spotřeby (1 500,-/měsíc) 
Cena: 6 000Kč/měsíc 
Zdroj: COLOSEUM NEMOVITOSTI s.r.o., únor 2014 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Byt č.14 Ulice: Švermova Velikost:  1+kk Plocha: 27m2 
Se souhlasem majitele nabízíme k dlouhodobému pronájmu prostorná byt 1+kk se slunnou 
lodžií, Brno-Bohunice, ul. Švermova. Byt se nachází ve 3.patře panelového domu. Nová 
kuchyňská linka vč. myčky a pračky, plastová okna, nezařízený. Laminátové podlahy. 
Celková cena: 5 500,-/měsíc + zálohy na energie (3 000,-/měsíc) 
Cena: 5 500Kč/měsíc 
Zdroj: Home 4 Living, únor 2014 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Byt č.15 Ulice: Pod Nemocnicí Velikost:  1+kk Plocha: 31m2 
Nabízíme pronájem východně situovaného bytu 1+kk s balkónem na ul. Pod nemocnicí, Brno 
- Bohunice, 5.NP/8 s výtahem. CP bytu 31m2 + balkón 4,7m2 + sklep 2m2. V bytě jsou nová 
plastová okna. Dům po revitalizaci, koupelna původní umakartové jádro. Nezařízený. 
Celková cena: 6 000,-/měsíc + zálohy na služby a energie (2 000,-/měsíc) 
Cena: 6 000Kč/měsíc 
Zdroj: REALmix, s.r.o., únor 2014 
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Byt č.16 Ulice: Havelkova Velikost:  1+kk Plocha: 32m2 
Nabízíme pronájem bytu 1+kk, Brno - Bohunice, 8.NP/8 s výtahem. CP bytu 32m2, bez 
balkónu, sklep 2m2. Dům po revitalizaci, původní umakartové jádro, původní KL. Kompletně 
vybavený. Celková cena: 5 500,-/měsíc + zálohy na služby a energie (2 000,-/měsíc) 
Cena: 5 500Kč/měsíc 
Zdroj: T.S.reality, s.r.o., březen 2014 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Byt č.17 Ulice: Běloruská Velikost:  1+1 Plocha: 40m2 
Nabízíme pronájem bytu 1+1, Brno - Bohunice, 1.patro s výtahem. CP bytu 40m2, balkón 
8m2, 2x komora. V bytě jsou nová plastová okna. Dům po revitalizaci, koupelna původní 
umakartové jádro. Kompletně zařízený. 
Celková cena: 6 000,-/měsíc + zálohy na služby a energie (2 500,-/měsíc) 
Cena: 6 000Kč/měsíc 
Zdroj: Home 4 Living, březen 2014 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Byt č.18 Ulice: Čeňka Růžičky Velikost:  1+kk Plocha: 40m2 
Nabízíme pronájem bytu 1+kk, Brno - Bohunice, zvýšené přízemí/ 4.NP. CP bytu 40m2, 
cihlová novostavba. Max. 2 osoby. Kompletně zařízený vč. pračky, koupelna se sprchovým 
koutem. K dispozici sklep. 
Celková cena: 8 000,-/měsíc + zálohy na služby a energie  
Cena: 8 000Kč/měsíc 
Zdroj: MALINA REALITY BRNO, duben 2014 
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V rámci této podkapitoly jsou srovnávané realizované a nabídkové ceny pronájmů 
bytů ve vybrané lokalitě Brno-Bohunice o velikosti 1+kk a 1+1. Požadovaný nájem byl 
upraven koeficientem, aby cena odpovídala výši obvyklého nájmu v lokalitě. Barevně byly do 
skupin rozlišeny byty s nájmy v podobných cenových kategoriích. 
Tab. č. 4 – Porovnání výše nájmů pro byty 1+kk a 1+1 v Bohunicích 
ČÍSLO ULICE DISPOZICE VÝMĚRA 
BYTU [m
2
]
NOSNÁ KCE STAV 
BYTU
VYBAVENÍ 
BYTU
CENA 
POŽADOVANÁ 
[Kč/měsíc]
CENA 
REALIZOVANÁ 
[Kč/měsíc]
KOEF. 
REDUKCE 
CENY
NÁJEMNÉ 
[Kč/měsíc]
NÁJEMNÉ [Kč/m
2 
a měsíc]
1 Čeňka Růžičky 1+kk 20,0 cihlová B nezařízený 5 800 - 0,95 5 510 275,50
2 Ukrajinská 1+kk 33,0 panelová B zařízený 5 000 - 0,95 4 750 143,94
3 Spodní 1+kk 32,0 panelová B částečně 5 500 - 0,95 5 225 163,28
4 Souhrady 1+kk 27,0 panelová C zařízený 5 500 - 0,95 5 225 193,52
5 Okrouhlá 1+kk 27,0 panelová B nezařízený 7 200 - 0,95 6 840 253,33
6 Havelkova 1+kk 22,0 cihlová B zařízený 5 000 - 0,95 4 750 215,91
7 Uzbecká 1+1 33,0 panelová B nezařízený 5 480 - 0,95 5 206 157,76
8 Švermova 1+kk 27,0 panelová B zařízený 6 900 - 0,95 6 555 242,78
9 Okrouhlá 1+kk 27,0 panelová B zařízený 7 000 - 0,95 6 650 246,30
10 Spodní 1+kk 32,0 panelová B částečně 5 600 - 0,95 5 320 166,25
11 Švermova 1+kk 27,0 panelová C nezařízený 5 500 - 0,95 5 225 193,52
12 Spodní 1+kk 32,0 panelová B částečně 6 500 - 0,95 6 175 192,97
13 Ukrajinská 1+kk 31,0 panelová B zařízený 6 000 - 0,95 5 700 183,87
14 Švermova 1+kk 27,0 panelová B nezařízený 5 500 - 0,95 5 225 193,52
15 Pod Nemocnicí 1+kk 31,0 panelová C nezařízený 6 000 - 0,95 5 700 183,87
16 Havelkova 1+kk 32,0 panelová B zařízený 5 500 - 0,95 5 225 163,28
17 Běloruská 1+1 40,0 panelová B zařízený 6 000 - 0,95 5 700 142,50
18 Čeňka Růžičky 1+kk 40,0 panelová A zařízený 8 000 - 0,95 7 600 190,00
194,56Průměrné nájemné:  
 
V tabulce můžeme vidět, že výměry jednotlivých bytů jsou v rozmezí 20,0 – 40,0 m2. 
Průměrná plocha je 30,0 m2. Nájemné se pohybuje v rozmezí 5 000 – 8 000 Kč.  
Žádný z vzorků výrazně nevybočuje, pouze č. 18, kde se jedná o pronájem 
v novostavbě bytového domu. 
Průměrné nájemné ve velikostní kategorii 1+kk a 1+1 se pohybuje na hodnotě 
194,56 Kč/m2 a měsíc, z čehož vyplývá, že za průměrný byt o velikost 30,0 m2 nájemce 
zaplatí 5 837 Kč/měsíc. 
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Pro vytvoření cenové mapy bylo zvoleno 5 cenových pásem, které pokryjí cenovou 
různorodost ve všech posuzovaných lokalitách, a to s ohledem na výši měsíčního nájemného 
za m2 podlahové plochy bytu. Cenová pásma jsou odstupňována po 50 Kč/m2 a barevně 
odlišena. 
 
 
Obr. č. 7 – Grafické znázornění dle výše nájemného pro byty 1+1 a 1+kk Bohunice 
 
Výše nájmu v rozmezí 0 – 100 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 101 – 150 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 151 – 200 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 201 – 250 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 251 – 300 Kč/m2 
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3.5.2 Bohunice: byty dispozice 2+kk, 2+1 
Byt č.1 Ulice: Okrouhlá Velikost:  2+1 Plocha: 50m2 
Nabízíme Vám k pronájmu byt v panelovém domě, ulice Okrouhlá. Jedná se o byt 2+1 o CP 
50 m². Byt je vybaven koupelnou a WC. Kuchyňská linka, pokoje jsou zařízeny. Dostupnost 
15 minut od středu města. Celková cena: 9 000,-/měsíc + inkaso 1 500,-. 
Cena: 9 000 Kč/měsíc 
Zdroj: COLOSEUM NEMOVITOSTI s.r.o., listopad 2013 
 
Byt č.2 Ulice: Čeňka Růžičky Velikost:  2+kk Plocha: 58m2 
Nabízíme k pronájmu 2+kk v Brně Bohunicích. Novostavba 2.NP. V ceně nájmu je i 
garážové stání v domě. Byt je částečně vybaven: nová kuchyňská linka + vestavěné 
spotřebiče, koupelna s vanou a pračkou. Celková cena: 9 900,-/měsíc + inkaso 
Cena: 9 900 Kč/měsíc 
Zdroj: Osobní makléři.cz, listopad 2013 
 
Byt č.3 Ulice: Moldavská Velikost:  2+kk Plocha: 49m2 
Nabízíme k pronájmu byt 2+kk v Brně - Bohunicích. Panelový dům, 2.patro. Dům 
revitalizovaný, plastová okna, plastové stupačky a zateplená fasádu, jádro původní. 
Nezřízený. Podlahy v chodbě, pokojích a kuchyňském koutu jsou lamino.  
Celková cena: 8 500,-/měsíc + inkaso 
Cena: 8 500 Kč/měsíc 
Zdroj: AVAREAL, prosinec 2013 
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Byt č.4 Ulice: Ukrajinská Velikost:  2+kk Plocha: 48m2 
Nabízíme k pronájmu byt 2+kk na ul. Ukrajinská. Byt se nachází ve 6.NP/8 panelového 
domu o celkové ploše 48m2. Byt je částečně vybavený nábytkem, KL vč. lednice a pračky, s 
možností nechat byt prázdný. Součástí bytu je i balkon. Celková cena: 9 900,-/měsíc + inkaso 
Cena: 9 900 Kč/měsíc 
Zdroj: M & M reality holding, a.s., prosinec 2013 
 
Byt č.5 Ulice: Netroufalky Velikost:  2+kk Plocha: 55m2 
Nabízíme k pronájmu novostavbu bytu 2+kk v Kampusu v Bohunicích. Vedle domu je 
obchodní středisko Campus Square, vysoká škola a nemocnice Bohunice. Byt se nabízí 
zařízený nebo i nezařízený. Ze zařízení jsou k dispozici postele, pracovní stoly se židlemi, 
vybavená KL se spotřebiči i lednicí. 3.NP/4. Ve vstupním prostoru je velká vestavěná skříň a 
komora.. Celková cena: 10 000,-/měsíc + inkaso 
Cena: 10 000 Kč/měsíc 
Zdroj: VITOM reality a finance v.o.s., prosinec 2013 
 
Byt č.6 Ulice: Čeňka Růžičky Velikost:  2+kk Plocha: 54 m2 
Pronájem bytu v novostavbě cihlového domu v Bohunicích, ul. Čeňka Růžičky o dispozici 
2+kk. Celková výměra bytu je 54 m2 + balkon 6,1 m2. K bytu náleží sklep 1,9 m2. Byt je 
kompletně zařízený. K bytu náleží i parkovací stání v přízemí bytového domu. Celková cena: 
12 000,-/měsíc + inkaso 2 500,- 
Cena: 12 000 Kč/měsíc 
Zdroj: MEGA Reality, s.r.o., prosinec 2013 
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Byt č.7 Ulice: Havelkova Velikost:  2+kk Plocha: 43m2 
Pronájem bytu 2+kk v panelovém domě Brno- Bohunice. Byt má neprůchozí pokoje, zděné 
jádro a výhled do otevřeného prostoru. V bytě byly dělány nové podlahy + namontována 
vestavěná skříň. Lze zařídit. V těsné blízkosti domu se nachází plná občanská vybavenost. 
Majitel preferuje dlouhodobé nájemníky, 6/12.NP . Celková cena: 8 000,-/měsíc + inkaso 
Cena: 8 000 Kč/měsíc 
Zdroj: Akademie realit, s.r.o., leden 2014 
 
Byt č.8 Ulice: Havelkova Velikost:  2+1 Plocha: 55m2 
Nabízíme pronájem bytu 2+1 v cihlovém domě po kompletní rekonstrukci na ul. Havelkova 
v Brně. Byt je ve 2. patře o CP 70 m2 včetně prostorné terasy (15 m2) s možností vstupu do 
soukromé zahrady. Byt je po kompletní rekonstrukci – nová koupelna s vanou, v kuchyni 
linka se sporákem, plastová okna. Celková cena: 8 000,-/měsíc + zálohy 3 000,-/měsíc 
Cena: 8 000 Kč/měsíc 
Zdroj: Akademie realit, s.r.o., leden 2014 
 
Byt č.9 Ulice: Pod Nemocnicí Velikost:  2+kk Plocha: 45m2 
Nabízíme k dlouhodobému pronájmu byt 2+kk s balkónem a dvěma komorami v 7. p. 
revitalizovaného panelového domu na ulici Pod nemocnicí v Brně - Bohunicích. Byt je v 
dobrém stavu, zařízený starším nábytkem. Podlahy dlažba, obývací pokoj – koberec, ložnice 
- lamino. Celková cena: 8 000,-/měsíc + zálohy na služby 2 000,-/měsíc 
Cena: 8 000 Kč/měsíc 
Zdroj: Realitní kancelář LIVE, s.r.o., leden 2014 
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Byt č.10 Ulice: Rolnická Velikost:  2+kk Plocha: 42m2 
Nabízíme Vám k pronájmu částečně zrekonstruovaný byt 2+kk, CP 42m2. Panelový dům v 
5. patře s výtahem, zařízen. Laminátové podlahy, nová koupelna, plastová okna. K bytu 
náleží sklepní koje. Celková cena: 6 000,-/měsíc + inkaso 
Cena: 6 000 Kč/měsíc 
Zdroj: COLOSEUM NEMOVITOSTI s.r.o., únor 2014 
 
Byt č.11 Ulice: Havelkova Velikost:  2+kk Plocha: 47m2 
Nabízíme k pronájmu byt po kompletní rekonstrukci v městské části Bohunice na ulici 
Havelkova v přízemí. Vhodné pro pracující. Byt je z části zařízen, laminátové podlahy, 
plastová okna, původní zděné jádro.  
Celková cena: 8 500,-/měsíc + inkaso (2 000,-/měsíc) 
Cena: 8 500 Kč/měsíc 
Zdroj: KK Real Estate, s.r.o., únor 2014 
 
Byt č.12 Ulice: Gruzínská Velikost:  2+1 Plocha: 52m2 
Nabízíme pronájem bytu 2+1 po celkové rekonstrukci v Brně - Bohunicích. Byt se nachází v 
2.patře panelového domu s výtahem. Nová kuch. linka, nová zděná koupelna, plastová okna, 
laminátové podlahy, zařízený. 
Celková cena: 9 800,-/měsíc + energie dle vlastní spotřeby 
Cena: 9 800 Kč/měsíc 
Zdroj: SMARTAG, s.r.o., únor 2014 
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Byt č.13 Ulice: Neužilova Velikost:  2+kk Plocha: 50m2 
Pronájem zařízeného bytu 2+kk v Brně - Bohunicích, v 10. patře panelového domu s 
výtahem. Dům je zateplený. Výměra bytu je 50 m2, je po rekonstrukci: nová koupelna a 
kuchyně, skříně, plastová okna.  
Celková cena: 7 100,-/měsíc + inkaso 2 827,-/měsíc 
Cena: 7 100 Kč/měsíc 
Zdroj: DVL Brno reality., únor 2014 
 
Byt č.14 Ulice: Ukrajinská Velikost:  2+kk Plocha: 47m2 
Pronájem zařízeného bytu 2+kk v Brně - Bohunicích v ulici Ukrajinská v 2.NP panelového 
domu s výtahem. Dům je zateplený, s novou fasádou, zasklená lodžie. Výměra bytu je 
47 m2, je po rekonstrukci: nová koupelna a kuchyně, skříně, plastová okna se žaluziemi. 
Celková cena: 8 000,-/měsíc + inkaso 3 500,-/měsíc 
Cena: 8 000 Kč/měsíc 
Zdroj: AKADEMIE REALIT s.r.o., březen 2014 
 
Byt č.15 Ulice: Čeňka Růžičky Velikost:  2+kk Plocha: 60m2 
Pronájem bytu v novostavbě cihlového domu v Bohunicích, ul. Čeňka Růžičky o dispozici 
2+kk bez výtahu. Výměra bytu 60 m2 + balkon 4,2 m2. K bytu patří sklep 3,6 m2 a garážové 
stání, nezařízený. Přípojka na pračku. Celková cena: 10 500,-/měsíc + inkaso 2 500,- 
Cena: 10 500 Kč/měsíc 
Zdroj: BRAVIS REALITY, s.r.o., březen 2014 
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Byt č.16 Ulice: Uzbecká Velikost:  2+1 Plocha: 59 m2 
Pronájem bytu v panelovém domě po GO v 5.NP/8 s výtahem. Celková výměra bytu je 59 
m2 + lodžie. V bytě šatna, umakartové jádro obložené kachličkami, nezařízený. Podlahy: 
linoleum, koberce. 
Celková cena: 8 000,-/měsíc + inkaso 2 900,- 
Cena: 8 000 Kč/měsíc 
Zdroj: Profi bydlení reality s.r.o., březen 2014 
 
Byt č.17 Ulice: Běloruská Velikost:  2+kk Plocha: 52 m2 
Pronájem bytu v panelovém domě po GO v 3.NP/8 s novým výtahem, plastová okna. 
Celková výměra bytu je 52 m2 + lodžie, k bytu patří sklepní kóje. V bytě 2 komory, nové 
zděné jádro s rohovou vanou, původní KL, zařízený.  
Celková cena: 7 500,-/měsíc + inkaso 2 500,- 
Cena: 7 500 Kč/měsíc 
Zdroj: Dialog Reality, březen 2014 
 
Byt č.18 Ulice: Neužilova Velikost:  2+kk Plocha: 43 m2 
Pronájem bytu v panelovém domě v 10.NP/12 s výtahem, plastová okna. Celková výměra 
bytu je 43 m, k bytu patří sklepní kóje. Nová KL, podlahy lamino, dlažba, zděné jádro, nové 
interiérové dveře. Kompletně zařízeno. 
Celková cena: 6 500,-/měsíc + inkaso 3 000,- 
Cena: 6 500 Kč/měsíc 
Zdroj: soukromý majítel, duben 2014 
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V rámci této podkapitoly jsou srovnávané realizované a nabídkové ceny pronájmů 
bytů ve vybrané lokalitě Brno-Bohunice o velikosti 2+kk a 2+1. Požadovaný nájem byl 
upraven koeficientem, aby cena odpovídala výši obvyklého nájmu v lokalitě. Barevně byly do 
skupin rozlišeny byty s nájmy v podobných cenových kategoriích. 
Tab. č. 5 – Porovnání výše nájmů pro byty 2+kk a 2+1 v Bohunicích 
ČÍSLO ULICE DISPOZICE VÝMĚRA 
BYTU [m
2
]
NOSNÁ KCE STAV 
BYTU
VYBAVENÍ 
BYTU
CENA 
POŽADOVANÁ 
[Kč/měsíc]
CENA 
REALIZOVANÁ 
[Kč/měsíc]
KOEF. 
REDUKCE 
CENY
NÁJEMNÉ 
[Kč/měsíc]
NÁJEMNÉ [Kč/m
2 
a měsíc]
1 Okrouhlá 2+1 50,0 panelová B zařízený 9 000 - 0,95 8 550 171,00
2 Čeňka Růžičky 2+kk 58,0 cihlová A částečně 9 900 - 0,95 9 405 162,16
3 Moldavská 2+kk 49,0 panelová B nezařízený 8 500 - 0,95 8 075 164,80
4 Ukrajinská 2+kk 48,0 panelová B částečně 9 900 - 0,90 8 910 185,63
5 Netroufalky 2+kk 55,0 panelová A částečně 10 000 - 0,95 9 500 172,73
6 Čeňka Růžičky 2+kk 54,0 cihlová A zařízený 12 000 - 0,95 11 400 211,11
7 Havelkova 2+kk 43,0 panelová B částečně 8 000 - 0,95 7 600 176,74
8 Havelkova 2+1 55,0 cihlová B nezařízený 8 000 - 0,95 7 600 138,18
9 Pod Nemocnicí 2+kk 45,0 panelová C zařízený 8 000 - 0,95 7 600 168,89
10 Rolnická 2+kk 42,0 panelová B zařízený 6 000 - 0,95 5 700 135,71
11 Havelkova 2+kk 47,0 panelová B částečně 8 500 - 0,95 8 075 171,81
12 Gruzínská 2+1 52,0 panelová B zařízený 9 800 - 0,95 9 310 179,04
13 Neužilova 2+kk 50,0 panelová B zařízený 7 100 - 0,95 6 745 134,90
14 Ukrajinská 2+kk 47,0 panelová B částečně 8 000 - 0,95 7 600 161,70
15 Čeňka Růžičky 2+kk 60,0 cihlová A nezařízený 10 500 - 0,95 9 975 166,25
16 Uzbecká 2+1 59,0 panelová B nezařízený 8 000 - 0,95 7 600 128,81
17 Běloruská 2+kk 52,0 panelová B zařízený 7 500 - 0,95 7 125 137,02
18 Neužilova 2+kk 43,0 panelová B zařízený - 6 500 1,00 6 500 151,16
162,09Průměrné nájemné:  
 
V tabulce můžeme vidět, že výměry jednotlivých bytů jsou v rozmezí 42,0 – 60,0 m2. 
Průměrná plocha je 50,5 m2. Nájemné se pohybuje v rozmezí 6 500 – 12 000 Kč.  
Žádný z vzorků výrazně nevybočuje, pouze č. 5, 6, 15, kde se jedná o pronájmy 
v novostavbě bytových domů. 
Průměrné nájemné ve velikostní kategorii 2+kk a 2+1 se pohybuje na hodnotě 
162,09 Kč/m2 a měsíc, z čehož vyplývá, že za průměrný byt o velikost 50,5 m2 nájemce 
zaplatí 8 186 Kč/měsíc. 
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Pro vytvoření cenové mapy bylo zvoleno 5 cenových pásem, které pokryjí cenovou 
různorodost ve všech posuzovaných lokalitách, a to s ohledem na výši měsíčního nájemného 
za m2 podlahové plochy bytu. Cenová pásma jsou odstupňována po 50 Kč/m2 a barevně 
odlišena. 
 
Obr. č. 8 – Grafické znázornění dle výše nájemného pro byty 2+1 a 2+kk Bohunice 
 
Výše nájmu v rozmezí 0 – 100 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 101 – 150 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 151 – 200 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 201 – 250 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 251 – 300 Kč/m2 
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3.5.3 Bohunice: byty dispozice 3+kk, 3+1 
Byt č.1 Ulice: Okrouhlá Velikost:  3+1 Plocha: 70m2 
Nabízíme pronájem pěkného bytu 3+1 s balkonem, o celkové ploše 70 m², na ulici Okrouhlá, 
Brno-Bohunice. 4.NP panelového domu s výtahem. Dům prošel revitalizací. Byt se nabízí 
částečně vybaven. K bytu náleží sklepní kóje. Celková cena: 10 000,-/měsíc + inkaso 4 000,- 
Cena: 10 000 Kč/měsíc 
Zdroj: VITOM reality a finance v.o.s., realitní kancelář Brno, listopad 2013 
 
Byt č.2 Ulice: Spodní Velikost:  3+1 Plocha: 76m2 
Pronájem zařízeného bytu 3+1 s balkonem, 76 m2 v panelovém domě na ulici Spodní. Byt se 
nachází ve 3.patře/10 a je vhodný i pro studenty. Dům po celkové rekonstrukci. Byt je 
kompletně zařízený, zasklený balkón. Celková cena: 9 900,-/měsíc + inkaso 3 000,- 
Cena: 9 900 Kč/měsíc 
Zdroj: RE/MAX Atraktiv Plus., realitní kancelář Brno, listopad 2013 
 
Byt č.3 Ulice: Netroufalky Velikost:  3+kk Plocha: 75m2 
Nabízíme k pronájmu novostavbu bytu 3+kk v Kampusu v Bohunicích 3.NP/4. Cihlová 
budova. Byt se nabízí zařízený nebo i nezařízený. Ze zařízení jsou k dispozici postele, 
pracovní stoly se židlemi, vybavená KL se spotřebiči i lednicí. Ve vstupním prostoru je velká 
vestavěná skříň a komora. Vstup na čipy. Celková cena: 14 000,-/měsíc + služby 
Cena: 14 000 Kč/měsíc 
Zdroj: VITOM reality a finance v.o.s., realitní kancelář Brno, listopad 2013 
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Byt č.4 Ulice: Švermova Velikost:  3+1 Plocha: 78m2 
Pronájem velmi pěkného a prostorného bytu v Brně-Bohunicích, nezařízený, pouze 
kuchyňská linka, vestavěné skříně, vhodný i pro 2 páry, nebo seriozní rodina. Budova 
panelová, po rekonstrukci, 7.patro/7, balkón. Volný od 1. 12. 2013. Celková cena: 7 800,-
/měsíc + služby 4 300,- 
Cena: 7 800 Kč/měsíc 
Zdroj: BYT BRNO, spol. s r.o., listopad 2013 
 
Byt č.5 Ulice: Moldavská Velikost:  3+1 Plocha: 81m2 
Nabízíme k pronájmu byt 3+1 s balkonem. Byt se nachází v 5. p/8. pater panelového domu 
po rekonstrukci. Celková plochu 81 m2, 3 neprůchozí pokoje, nová KL vč. nádobí. V 
koupelně je rohová vana a pračka. WC je samostatné s umyvadlem. Byt je částečně zařízený 
pro studenty. Celková cena: 9 500,-/měsíc + služby 3 500,- 
Cena: 9 500 Kč/měsíc 
Zdroj: Realitní kancelář Reality IQ, a.s., listopad 2013 
 
Byt č.6 Ulice: Spodni Velikost:  3+1 Plocha: 64m2 
Byt se nachází ve druhém poschodí revitalizovaného panelového domu, je zařízený a po 
rekonstrukci. V kuchyni je kuchyňská linka, sporák s troubou, mikrovlnka, lednice s 
mrazákem. Ve vstupní chodbě jsou velké úložné skříně a botník, všechny pokoje jsou 
neprůchozí.. Zděné jádro, zasklená lodžie. Celková cena: 10 500,-/měsíc + inkaso 2 500,-  
Cena: 10 500 Kč/měsíc 
Zdroj: EVROPA realitní kancelář BRNO, listopad 2013 
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Byt č.7 Ulice: Okrouhlá Velikost:  3+1 Plocha: 62m2 
Nabízíme k pronájmu klimatizovaný 3+kk na ul. Okrouhlá, panelová budova po revitalizaci. 
Byt má rozlohu 62 m2. Plně vybavená KL, podlaží 7/8.NP. Laminátové podlahy, sedačka, 
jídelní stůl, vestavěné skříně, LCD TV, atd... Měsíční nájemné 10.333,- + zálohy 4.133,- 
Cena: 10 333 Kč/měsíc 
Zdroj: Realitní kancelář Reality IQ, a.s., listopad 2013 
 
Byt č.8 Ulice: Spodní Velikost:  3+1 Plocha: 65 m2 
Nabízíme Vám pronájem bytu 3+1 v Brně-Bohunicích. Jedná se o pěkný byt umístěný v 9. 
patře panelového domu na ulici Spodní. Plocha bytu 65 m2, velký obývací pokoj a 2 menší 
ložnice, samostatné vstupy, zařízeno. Byt je vhodný pro studenty, až 6 osob. Kuchyňská 
linka je nová, koupelna původní. Celková cena: 10 000,-/měsíc + poplatky 4 000,-. 
Cena: 10 000 Kč/měsíc 
Zdroj: PEGAS REAL & DEVELOPMENT, s.r.o., listopad 2013 
 
Byt č.9 Ulice: Okrouhlá Velikost:  3+1 Plocha: 70 m2 
Pronájem bytu o dispozici 3+1 s balkonem na ulici Okrouhlá, Brno - Bohunice. Byt se 
nachází v 5. patře panelové budovy po revitalizaci. Dva pokoje neprůchozí, jeden průchozí. 
Zařízeno: kuchyňská linka, sporák, obývací stěna, dále nezařízeno. Koupelna s vanou po 
rekonstrukci. Celková cena: 9 000,-/měsíc + poplatky 3 500,-. 
Cena: 9 000 Kč/měsíc 
Zdroj: Graflunds, s.r.o., prosinec 2013 
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Byt č.10 Ulice: Neužilova Velikost:  3+1 Plocha: 74 m2 
Exkluzivně nabízíme nájem bytu 3+1 v Bohunicích na ul.Neužilova. CP 74m2. Jedná se o 
zařízený zrekonstruovaný byt v domě po GO. Dispozice: pokoje 20,5m2, 13m2, 12m2, 
kuchyně 9,8m2. K bytu náleží sklepní koje. V bytě je nová kuch. linka (plyn.sporák, lednice), 
nové skříně, stoly a postele, 12.patro/12. Celková cena: 9 500,-/měsíc + poplatky 3 500,-. 
Cena: 9 500 Kč/měsíc 
Zdroj: A.G. reality, s.r.o., prosinec 2013 
 
Byt č.11 Ulice: Arménská Velikost:  3+1 Plocha: 68 m2 
Pronájem zrekonstruovaného světlého bytu 3+1 s balkónem v klidné a vyhledávané lokalitě 
Brno-Bohunice. Byt má rozlohu 68m2, nachází se ve 3.p/7 s výtahem. Byt je zařízený 
kuchyňskou linkou se sporákem a má nové plastové okna a ve všech místnostech jsou 
podlahy pokryty dřevěnými parketami. Celková cena: 10 000,-/měsíc + poplatky 4 000,-. 
Cena: 10 000 Kč/měsíc 
Zdroj: Nejlepší bydlení realitní společnost, s.r.o., leden 2014 
 
Byt č.12 Ulice: Souhrady Velikost:  3+1 Plocha: 69 m2 
Nabízíme pronájem bytu 3+1 se zasklenou lodžií, o ploše 69 m², ul. Souhrady. Byt se 
nachází v 7. p panelového domu s výtahem, nezařízený. Dům je po revitalizaci. KL s plyn. 
sporákem. Vestavěné skříně v předsíni. Celková cena: 9 000,-/měsíc + poplatky 5 500,-. 
Cena: 9 000 Kč/měsíc 
Zdroj: VITOM reality a finance v.o.s., realitní kancelář Brno, leden 2014 
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Byt č.13 Ulice: Spodní Velikost:  3+1 Plocha: 71 m2 
Pronájem pěkného, zařízeného 3+1 v klidné ulici, Spodní (Brno-Bohunice). Byt o rozloze 71 
m2 se nachází ve 2. patře panelového domu s výtahem. Nabízí se zařízený (bez pračky). V 
kuchyni je k dispozici vybavená KL, stůl se židlemi. Pokoje se samostatnými vstupy. Max. 4 
osoby. Celková cena: 9 400,-/měsíc + poplatky 3 100,- (pro 3 osoby) 
Cena: 9 400 Kč/měsíc 
Zdroj: soukromý majitel, leden 2014 
 
Byt č.14 Ulice: Uzbecká Velikost:  3+1 Plocha: 73 m2 
Nabízíme k dlouhodobému pronájmu nezařízený byt 3+1 na ulici Uzbecká, Brno – Bohunice 
s balkónem. Byt se nachází v 5.NP / 8.NP panelového domu po revitalizaci. Původní jádro, 
plastová okna, 2 komory. Celková cena: 8 500,-/měsíc + poplatky 4 000,-. 
Cena: 8 500 Kč/měsíc 
Zdroj: BRAVIS REALITY, s.r.o., únor 2014 
 
Byt č.15 Ulice: Rolnická Velikost:  3+1 Plocha: 73 m2 
Se souhlasem majitele nabízíme k pronájmu zařízený pěkný byt 3+1 na ulici Rolnická, Brno 
– Bohunice s balkónem. Byt se nachází v 11.NP/12.NP panelového domu po revitalizaci, 
celý byt po rekonstrukci. Zděné jádro, nová KL, vestavěné skříně.  
Celková cena: 12 000,-/měsíc + inkaso 3 000,-/měsíc 
Cena: 12 000 Kč/měsíc 
Zdroj: RE/MAX Pro, únor 2014 
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Byt č.16 Ulice: Jihlavská Velikost:  3+1 Plocha: 77 m2 
Nabízíme k pronájmu nezařízený atypický mezonetový byt 3+1 na ulici Jihlavská, parkování 
za branou. Byt se nachází v 1. a 2.NP/4 cihlového domu, byt po rekonstrukci. Zděné jádro, 
nová KL vestavěné skříně. Celková cena: 8 000,-/měsíc + inkaso 4 500,-/měsíc 
Cena: 8 000 Kč/měsíc 
Zdroj: BYT BRNO, spol. s r.o., březen 2014 
 
Byt č.17 Ulice: Gruzínská Velikost:  3+1 Plocha: 67 m2 
Se souhlasem majitele nabízíme k dlouhodobému pronájmu zařízený byt 3+1 na ulici 
Gruzínská, Brno – Bohunice s balkónem, k bytu náleží sklepní kóje. Byt se nachází v 4.NP / 
8.NP panelového domu po revitalizaci. Původní jádro, plastová okna, 2 komory.  
Celková cena: 9 800,-/měsíc + poplatky. 
Cena: 9 800 Kč/měsíc 
Zdroj: M & M reality holding, a.s., březen 2014 
 
Byt č.18 Ulice: Okrouhlá Velikost:  3+1 Plocha: 74 m2 
Se souhlasem majitele nabízíme k dlouhodobému pronájmu zařízený byt 3+1 na ulici 
Okrouhlá, Brno – Bohunice s balkónem, k bytu náleží sklepní kóje. Byt se nachází v 1.NP / 
8.NP panelového domu po revitalizaci. Nová KL, původní jádro, plastová okna.  
Celková cena: 9 000,-/měsíc + poplatky (3 000,-/měsíc) 
Cena: 9 000 Kč/měsíc 
Zdroj: Brněnský zvonek reality, duben 2014 
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V rámci této podkapitoly jsou srovnávané realizované a nabídkové ceny pronájmů 
bytů ve vybrané lokalitě Brno-Bohunice o velikosti 3+kk a 3+1. Požadovaný nájem byl 
upraven koeficientem, aby cena odpovídala výši obvyklého nájmu v lokalitě. Barevně byly do 
skupin rozlišeny byty s nájmy v podobných cenových kategoriích. 
Tab. č. 6 – Porovnání výše nájmů pro byty 3+kk a 3+1 v Bohunicích 
ČÍSLO ULICE DISPOZICE VÝMĚRA 
BYTU [m
2
]
NOSNÁ KCE STAV 
BYTU
VYBAVENÍ 
BYTU
CENA 
POŽADOVANÁ 
[Kč/měsíc]
CENA 
REALIZOVANÁ 
[Kč/měsíc]
KOEF. 
REDUKCE 
CENY
NÁJEMNÉ 
[Kč/měsíc]
NÁJEMNÉ [Kč/m
2 
a měsíc]
1 Okrouhlá 3+1 70,0 panelová B částečně 10 000 - 0,95 9 500 135,71
2 Spodní 3+1 76,0 panelová B zařízený 9 900 - 0,95 9 405 123,75
3 Netroufalky 3+kk 75,0 cihlová A částečně 14 000 - 0,95 13 300 177,33
4 Švermova 3+1 78,0 panelová B nezařízený 7 800 - 0,95 7 410 95,00
5 Moldavská 3+1 81,0 panelová B částečně 9 500 - 0,95 9 025 111,42
6 Spodni 3+1 64,0 panelová B zařízený 10 500 - 0,95 9 975 155,86
7 Okrouhlá 3+kk 70,0 panelová B nezařízený 9 000 - 0,95 8 550 122,14
8 Spodní 3+1 65,0 panelová B zařízený 10 000 - 0,95 9 500 146,15
9 Okrouhlá 3+1 70,0 panelová B zařízený 7 000 - 0,95 6 650 95,00
10 Neužilova 3+1 74,0 panelová B částečně 9 500 - 0,95 9 025 121,96
11 Arménská 3+1 68,0 panelová B nezařízený 10 000 - 0,95 9 500 139,71
12 Souhrady 3+1 69,0 panelová B nezařízený 9 000 - 0,95 8 550 123,91
13 Spodní 3+1 71,0 panelová B zařízený - 9 400 1,00 9 400 132,39
14 Uzbecká 3+1 73,0 panelová C nezařízený 8 500 - 0,95 8 075 110,62
15 Rolnická 3+1 73,0 panelová A zařízený 12 000 - 0,95 11 400 156,16
16 Jihlavská 3+1 77,0 cihlová B nezařízený 8 000 - 0,95 7 600 98,70
17 Gruzínská 3+1 67,0 panelová B zařízený 9 800 - 0,95 9 310 138,96
18 Okrouhlá 3+1 74,0 panelová B zařízený 9 000 - 0,95 8 550 115,54
127,80Průměrné nájemné:  
 
V tabulce můžeme vidět, že výměry jednotlivých bytů jsou v rozmezí 64,0 – 81,0 m2. 
Průměrná plocha je 71,9 m2. Nájemné se pohybuje v rozmezí 7 000 – 14 000 Kč.  
Žádný z vzorků výrazně nevybočuje, pouze č. 3, kde se jedná o pronájem bytu 
v novostavbě v blízkosti univerzitního kampusu. U vzorku č. 7 byla v inzerci během tvorby 
této databáze několikrát snížena cena, vzhledem už k tak nízké požadované ceně nebyl zvolen 
vyšší koeficient redukce ceny. 
Průměrné nájemné ve velikostní kategorii 3+kk a 3+1 se pohybuje na hodnotě 
127,80 Kč/m2 a měsíc, z čehož vyplývá, že za průměrný byt o velikost 71,9 m2 nájemce 
zaplatí 9 189 Kč/měsíc. 
 
67 
 
Pro vytvoření cenové mapy bylo zvoleno 5 cenových pásem, které pokryjí cenovou 
různorodost ve všech posuzovaných lokalitách, a to s ohledem na výši měsíčního nájemného 
za m2 podlahové plochy bytu. Cenová pásma jsou odstupňována po 50 Kč/m2 a barevně 
odlišena. 
 
Obr. č. 9 – Grafické znázornění dle výše nájemného pro byty 3+1 a 3+kk Bohunice 
 
Výše nájmu v rozmezí 0 – 100 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 101 – 150 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 151 – 200 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 201 – 250 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 251 – 300 Kč/m2 
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3.5.4 Bohunice: byty dispozice: 4+kk, 4+1 a větší 
Byt č.1 Ulice: Humenná Velikost:  4+1 Plocha: 115 m2 
Pronájem bytu 4+1 na ul. Humenná. Dům i byt je po kompletní rekonstrukci. Byt je plně 
vybavený, nábytek lze vystěhovat. Ideální pro studentky. 3.500,-/osoba včetně inkasa. Nebo 
18 000,- + 3 000,- pevné inkaso. Zařízený: ano 
Cena: 18 000 Kč/měsíc 
Zdroj: RKM development s.r.o., listopad 2013 
 
Byt č.2 Ulice: Rolnická Velikost:  4+1 Plocha: 80 m2 
Nabízíme k pronájmu prostorný byt 4+1 o rozloze 80m² v Bohunicích na ulici Rolnická. Byt 
se nachází v panelovém domě v 12.NP/12.NP. Dům prošel revitalizací. Pokoje: 8m², 12m²: 
20m², 8m². Celková cena: 11 800,-/měsíc + služby 4 000,-. Částečně zařízený. 
Cena: 11 800 Kč/měsíc 
Zdroj: VITOM reality a finance v.o.s., realitní kancelář Brno, listopad 2013 
 
 Byt č.3 Ulice: Spodní Velikost:  4+1 Plocha: 82 m2 
Nabízíme k pronájmu pěkný a prostorný byt 4+1 v klidné lokalitě Brno – Bohunice. Celková 
výměra je 82 m2, v celém bytě na podlaze pěkná dlažba, v pokojích koberce, plastová okna. 
Byt se nachází ve zvýšeném přízemí, částečně zařízený. Celková cena: 8 500,-/měsíc + 
služby 4 500,-. K bytové jednotce náleží i sklepní kóje v 1. PP. Typ domu: Panelový 
Cena: 8 500 Kč/měsíc 
Zdroj: DESMIN, a.s., listopad 2013 
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Byt č.4 Ulice: Spodní Velikost:  4+1 Plocha: 75 m2 
Nabízíme pronájem bytu 4+1 na ulice Spodní v Brně - Bohunicích. Jedná se o byt v 
panelovém domě po revitalizaci, se 2 novými výtahy, se zasklenou lodžií s výhledem. K bytu 
náleží sklep. Původní jádro. Celková cena: 10 000,-/měsíc + služby 3 000,-. 
Cena: 10 000 Kč/měsíc 
Zdroj: ARTOSS realitní kancelář, s.r.o., listopad 2013 
 
Byt č.5 Ulice: Neužilova Velikost:  4+1 Plocha: 80 m2 
Nabízíme k pronájmu pěkný byt o velikosti 4+1 na ulici Neužilova, Brno (Bohunice). Byt se 
nabízí nezařízený, ale po dohodě ho lze i zařídit. Nachází se v 10.patře z 11 v panelovém 
domě s výhledem na okolí. Zasklený balkon. V bytě je nová KL. Dům prošel celkovou 
rekonstrukcí. Volný ihned. Celková cena: 13 000,-/měsíc + zálohy na služby 4 000,-. 
Cena: 13 000 Kč/měsíc 
Zdroj: OPENREALITY & partners, s.r.o., listopad 2013 
 
Byt č.6 Ulice: Pod Nemocnicí Velikost:  4+1 Plocha: 86 m2 
Pronájem bytu Brno, Bohunice, ulice Pod nemocnicí. Jedná se o byt po kompletní 
rekonstrukci velikosti 4+1 o celkové ploše 86 m² s lodžií, umístěný v 6. p/7 panelového 
domu po kompletní revitalizaci s výtahem. Bytová jednotka se nabízí kompletně zařízená. 
Celková cena: 12 500,-/měsíc + poplatky 4 500,-. Max. 4 osoby. 
Cena: 12 500 Kč/měsíc 
Zdroj: MALINA REALITY BRNO., listopad 2013 
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Byt č.7 Ulice: Okrouhlá Velikost:  4+1 Plocha: 90 m2 
Nabízíme k pronájmu byt 4+1 na ul. Okrouhlá. CP je 90 m2. Byt se nachází ve 4. p 
zatepleného panelového domu, zasklená lodžie. Byt je kompletně zařízený vč. lednice a 
pračky, v bytě je komora a spíž. Celková cena: 12 000,-/měsíc + poplatky 4 000,-. 
Cena: 12 000 Kč/měsíc 
Zdroj: Lionix reality, listopad 2013 
 
Byt č.8 Ulice: Rolnická Velikost:  4+1 Plocha: 82 m2 
Nabízíme k dlouhodobému pronájmu byt 4+1, ul. Rolnická, Brno - Bohunice. Byt se nachází 
v 5. patře panelového domu s výtahem. Byt se nabízí kompletně zařízený. V koupelně je 
rohová vana, umyvadlo a pračka. Toaleta je samostatně. Součástí bytu je odkládací místnost 
na patře. Neprůchozí pokoje. Celková cena: 13 500,-/měsíc + poplatky 2 500,-. 
Cena: 13 500 Kč/měsíc 
Zdroj: BRAVIS REALITY, s.r.o., prosinec 2013 
 
Byt č.9 Ulice: Spodní Velikost:  4+1 Plocha: 78 m2 
Nabízíme vám pronájem bytu 4+1 v OV. Jedná se o byt s celkovou podlahovou plochou 
78 m2, ke kterému přináleží balkon. Byt se nachází v 1. patře panelového domu s výtahem. 
Vytápění a ohřev vody je centrální Byt je kompletně zařízený a přináleží k němu sklep. 
Celková cena: 7 800,-/měsíc + inkaso 
Cena: 7 800 Kč/měsíc 
Zdroj: COLOSEUM NEMOVITOSTI s.r.o., únor 2014 
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Byt č.10 Ulice: Okrouhlá Velikost:  4+1 Plocha: 80 m2 
Nabízíme k pronájmu byt 4+1 v Brně – Bohunice, ul. Okrouhlá. Celková plocha je 80 m2 + 
lodžie 5m2. Byt se nachází ve 4.NP/8. Dům je zateplený. Byt je nezařízený, lednice a pračka 
ano. Tři 2 lůžkové pokoje mají samostatné vstupy, pouze obývací pokoj s lodžií je průchozí. 
Celková cena: 11 500,-/měsíc + poplatky 4 500,-. 
Cena: 11 500 Kč/měsíc 
Zdroj: Reality Gregor, s.r.o., březen 2014 
 
Byt č.11 Ulice: Spodní Velikost:  4+1 Plocha: 78 m2 
Nabízíme k pronájmu byt 4+1 v Brně – Bohunice, ul. Okrouhlá. Celková plocha je 78 m2 + 
lodžie 5m2 + sklepní kóje. Byt se nachází ve 2.NP/12. Dům je zateplený. Byt je částečně 
zařízený. Pokoje mají samostatné vstupy.  
Celková cena: 8 000,-/měsíc + poplatky 5 670,- + 1 200,- energie. 
Cena: 8 000 Kč/měsíc 
Zdroj: Reality Gregor, s.r.o., březen 2014 
 
Byt č.12 Ulice: Spodní Velikost:  4+1 Plocha: 73 m2 
Nabízíme pronájem bytu 4+1 na ulici Spodní v Bohunicích. Byt se nachází v 1. p panelového 
domu s výtahem. Dům je po revitalizaci, zasklená lodžie. Pokoje jsou všechny neprůchozí. 
Kompletně vybavený, částečná rekonstrukce. Celková cena: 9 500,-/měsíc + poplatky 4 500,- 
Cena: 9 500 Kč/měsíc 
Zdroj: T.S.reality, s.r.o., duben 2014 
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V rámci této podkapitoly jsou srovnávané realizované a nabídkové ceny pronájmů 
bytů ve vybrané lokalitě Brno-Bohunice o velikosti 4+kk a 4+1 a větších. Požadovaný nájem 
byl upraven koeficientem, aby cena odpovídala výši obvyklého nájmu v lokalitě. Barevně byly do 
skupin rozlišeny byty s nájmy v podobných cenových kategoriích. 
Tab. č. 7 – Porovnání výše nájmů pro byty 4+kk, 4+1 a větší v Bohunicích 
ČÍSLO ULICE DISPOZICE VÝMĚRA 
BYTU [m2]
NOSNÁ KCE STAV 
BYTU
VYBAVENÍ 
BYTU
CENA 
POŽADOVANÁ 
[Kč/měsíc]
CENA 
REALIZOVANÁ 
[Kč/měsíc]
KOEF. 
REDUKCE 
CENY
NÁJEMNÉ 
[Kč/měsíc]
NÁJEMNÉ [Kč/m2 
a měsíc]
1 Humenná 4+1 115,0 panelová B zařízený 18 000 - 0,85 15 300 133,04
2 Rolnická 4+1 80,0 panelová B částečně 11 800 - 0,95 11 210 140,13
3 Spodni 4+1 82,0 panelová C částečně 8 500 - 0,95 8 075 98,48
4 Spodní 4+1 75,0 panelová C částečně - 10 000 1,00 10 000 133,33
5 Neužilova 4+1 80,0 panelová B částečně 13 000 - 0,95 12 350 154,38
6 Pod Nemocnicí 4+1 86,0 panelová B zařízený 12 500 - 0,95 11 875 138,08
7 Okrouhlá 4+1 90,0 panelová B zařízený 12 000 - 0,95 11 400 126,67
8 Rolnická 4+1 82,0 panelová B zařízený 13 500 - 0,95 12 825 156,40
9 Spodní 4+1 78,0 panelová C zařízený 7 800 - 0,95 7 410 95,00
10 Okrouhlá 4+1 80,0 panelová B nezařízený 11 500 - 0,95 10 925 136,56
11 Spodní 4+1 78,0 panelová C nezařízený 8 000 - 0,95 7 600 97,44
12 Spodní 4+1 73,0 panelová B zařízený 9 500 - 0,95 9 025 123,63
127,76Průměrné nájemné:
 
 
V tabulce můžeme vidět, že výměry jednotlivých bytů jsou v rozmezí 73,0 – 
115,0 m2. Průměrná plocha je 83,3 m2. Nájemné se pohybuje v rozmezí 7 800 – 18 000 Kč.  
Kromě vzorku č. 1 žádný výrazně nevybočuje. Požadovaná výše nájemného u vzorku 
č. 1 není v daném místě obvyklá, ani vzhledem k velikosti podlahové plochy bytu, z tohoto 
důvodu byla požadovaná cena snížena koeficientem redukce ceny více než u ostatních vzorků. 
Průměrné nájemné ve velikostní kategorii 4+kk a 4+1 se pohybuje na hodnotě 
127,76 Kč/m2 a měsíc, z čehož vyplývá, že za průměrný byt o velikost 83,3 m2 nájemce 
zaplatí 10 642 Kč/měsíc. 
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Pro vytvoření cenové mapy bylo zvoleno 5 cenových pásem, které pokryjí cenovou 
různorodost ve všech posuzovaných lokalitách, a to s ohledem na výši měsíčního nájemného 
za m2 podlahové plochy bytu. Cenová pásma jsou odstupňována po 50 Kč/m2 a barevně 
odlišena. 
 
Obr. č. 10 – Grafické znázornění dle výše nájemného pro byty 4+1 a 4+kk Bohunice 
 
Výše nájmu v rozmezí 0 – 100 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 101 – 150 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 151 – 200 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 201 – 250 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 251 – 300 Kč/m2 
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3.5.5 Srovnání v rámci lokality Bohunice 
Pokud porovnáme výši průměrných nájmů, je samozřejmé, že průměrná výše nájmu má 
rostoucí trend s rostoucí velikostí dispozice bytu. Konkrétně činí průměrná výše nájemného po 
redukci 8 837 Kč u bytu velikosti 1+1 (1+kk), 8 186 Kč u bytu velikosti 2+1 (2+kk), 9 189 Kč u 
bytu velikosti 3+1 a nejvíce 10 642 Kč u bytu velikosti 4+1(4+kk a větších), viz níže tab č. 8. 
Naopak s rostoucí velikostí bytu, která sebou nese i rostoucí podlahovou plochu, klesá průměrná 
cena nájmu v přepočtu na 1 m2, viz tab. č. 8 a obr. č. 11.  
Tab. č. 8 – Srovnání výsledků  v rámci lokality Bohunice 
Dispozice 1+1, 1+kk 2+1, 2+kk 3+1, 3+kk 4+1, 4+kk 
Průměrná výše nájemného za byt 
v Kč/měsíc 
5 837 8 186 9 189 10 642 
Průměrná velikost bytu v m2 
30,0 50,5 71,9 83,3 
Průměrné nájemné v Kč/m2, měsíc 
194,56 162,09 127,80 127,76 
 
Rozdíly v průměrných cenách lokality Bohunice za 1 m2 jsou v podstatě minimální. 
Zakreslení cenových pásem a vytvoření cenové mapy obvyklého nájemného z bytů pro tuto 
lokalitu je nereálné, protože není možné zmapovat viditelné rozdíly v cenách nájemného, 
neboť městská část Bohunice je z tohoto hlediska oblastí s velice podobným typem 
nemovitostí, jejichž nájemné závisí na celé řadě faktorů a individuálních preferencích 
konkrétních nájemníků.  
Na obr. č. 11 lze vidět, jak ovlivňuje plocha bytu vůči dispozici výslednou cenu nájmu 
na m2. Nejstrmější pokles ceny je patrný u nejmenší kategorie bytů, s rostoucím počtem 
obytných místností se dá říci, že se tento trend klesající ceny zvolňuje. Vzorek č. 1 u 
dispozice 4+1 výrazně vybočuje z řady a tím vzhledem k malému počtu vzorků v této 
kategorii ovlivňuje i výsledek grafu. 
Celkově pro všechny kategorie dispozic lze dle obr. č. 12 říci, že čím je podlahová 
bytu vyšší, tím je nájemné na m2 menší. 
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Obr. č. 11 – Graf závislosti podlahové plochy a výše nájemného na m2 pro jednotlivé 
dispozice bytů Bohunice 
 
 
Obr. č. 12 – Graf závislosti podlahové plochy a výše nájemného na m2 pro všechny 
dispozice bytů dohromady 
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Veškeré faktory ovlivňující výši nájemného jsou velice individuální, ovšem velikost 
podlahové plochy a velikost dispozice bytu jsou faktory směrodatnými víceméně pro všechny 
stejně. Již náklady na nově postavený bytový dům se rozpočítávají na m2 podlahové plochy. 
Stavebník proto dbá, aby co nejvíce této podlahové plochy připadlo na samotné byty. 
Kupující či nájemce zase dbá na to, aby se podlahová plocha bytu dala co nejefektivněji 
využít v rámci jeho potřeb.  
Grafy na obr. č. 11 a obr. č. 12 jsou sestaveny pro hodnocení metodou lineární regrese. 
Regresní analýza je jednou z nejpoužívanějších statistických technik analýzy dat ve 
společenských vědách. Jednoduchá lineární regrese zkoumá vztah mezi dvěma proměnnými. 
Zjistíme-li prostřednictvím korelačního koeficientu R2, že mezi dvěma proměnnými existuje 
souvislost, to je že změny hodnot jedné proměnné jsou doprovázeny konsistentními změnami 
hodnot v druhé proměnné, je možné vyslovit určitou předpověď, predikci. Pokud bude 
korelace vysoká, bude tato pravděpodobnost vyšší, než když tato korelace bude pouze střední 
síly. Základním smyslem jednoduché lineární regrese je sumarizovat vztah mezi dvěma 
proměnnými tím způsobem, že se určí přímka, která nejlépe vystihuje průběh vztahu. Na 
obr. č. 12 je zřetelně vidět, že část vzorků je od přímky poměrně značně vzdálena - pokud by 
regresní přímka měla být dobrým modelem vztahu těchto dvou proměnných, měly by se 
všechny body k přímce těsně přimykat. 
Výsledkem této analýzy je, že bychom při úvaze standardní dispozice bytu, měli být 
schopni přibližně z grafu na obr. č. 12 určit výši obvyklého nájemného na m2, pokud známe 
podlahovou plochu bytu. 
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3.5.6 Brno–střed: byty dispozice 1+kk, 1+1 
Byt č.1 Ulice: Cihlářská, Veveří Velikost:  1+1 Plocha: 35 m2 
Nabízíme k pronájmu velice jednoduchý byt 1+1 o výměře cca 35 m2 v nájemním domě na 
ul. Cihlářská, 4. p bez výtahu. Nezařízený. Sprchový kout v kuchyni, WC na společné 
chodbě. Budova cihlová, po rekonstrukci. Celková cena: 4 900,-/měsíc + energie 1 200,- 
Cena: 4 900 Kč/měsíc 
Zdroj: Komerční nemovitosti, s.r.o., listopad 2013 
 
Byt č.2 Ulice: Körnerova, Zábrdovice Velikost:  1+1 Plocha: 44 m2 
Nabízíme k pronájmu bytovou jednotku o velikosti 1+1 na ul. Körnerova. Prostorná bytová 
jednotka o celkové ploše 44 m2 se nachází v 1. NP/4 cihlového domu a je kompletně nově 
zařízená. Nové podlahy, v kuchyni jsou nové rozvody vody a elektřiny. Celková cena: 
7 000,-/měsíc + energie 1 500,- 
Cena: 7 000 Kč/měsíc 
Zdroj: Real GARANT NEMOVITOSTI A HYPOTÉKY, a.s., listopad 2013 
 
Byt č.3 Ulice: Smetanova, Veveří Velikost:  1+kk Plocha: 32 m2 
Nabízíme k pronájmu opravený 1+kk ve středu města ul. Smetanova, byt se nachází ve 4.NP 
s výtahem, v bytě je nová laminátová podlaha, koupelna se sprchovým koutem a WC. 
Budova cihlová. Byt je nezařízený. Celková cena: 6 500,-/měsíc + zálohy na služby. 
Cena: 6 500 Kč/měsíc 
Zdroj: Real GARANT NEMOVITOSTI A HYPOTÉKY, a.s., listopad 2013 
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Byt č.4 Ulice: Kalvodova, Pisárky Velikost:  1+kk Plocha: 32 m2 
Byt po kompletní rekonstrukci o výměře 32 m2 se nachází v přízemí malého bytového domu 
na ulici Kalvodova, klidná ulice. Byt je nabízen nezařízený. Nízké náklady. Bezbariérový, 
sklep 5m2 na patře. Topení ústřední plynové. Celková cena: 9 500,-/měsíc + inkaso 1 500,- . 
Cena: 9 500 Kč/měsíc 
Zdroj: PEGAS REAL & DEVELOPMENT, s.r.o., listopad 2013 
 
Byt č.5 Ulice: Běhounská Velikost:  1+kk Plocha: 31 m2 
Nabízíme pronájem novostavby zařízeného bytu 1+kk ve 2.NP, v samém srdci centra Brna 
v cihlovém domě. Pokoj s kuchyňskou linkou 21m2. Byt se nabízí jako zařízený včetně 
pračky. V kuchyni je elektrický sporák se sklokeramickou deskou, digestoř a lednička s 
mrazákem. Celková cena: 9 000,-/měsíc + inkaso 2 100,- . 
Cena: 9 000 Kč/měsíc 
Zdroj: CUBE REAL, s.r.o., listopad 2013 
 
Byt č.6 Ulice: Antonínská, Veveří Velikost:  1+kk Plocha: 56 m2 
Pronajmeme mezonetový byt 1+kk v secesním cihlovém domě, ul. Antonínská. Byt je 
vybaven. Celková plocha bytu je 56 m2. V přízemí bytu je vstupní chodba, šatna, koupelna s 
vanou i sprchovým koutem, kuchyň a obývací pokoj, v patře ložnice, 5. patro s výtahem. 
Zařízen vč.pračky. Celková cena: 10 000,-/měsíc + inkaso 3 000,- . 
Cena: 10 000 Kč/měsíc 
Zdroj: Rudolf Jílek, prosinec 2013 
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Byt č.7 Ulice: Mášova, Veveří Velikost:  1+1 Plocha: 48 m2 
Nabízíme pronájem prostorného bytu 1+1 s balkonem, o rozloze 48m² na ul. Mášova v 1.NP. 
Samostatné WC. Nová KL s plynovým sporákem. Podlahy - parkety po revitalizaci. Celková 
cena: 7 800,-/měsíc + zálohy na energie 3 100,- . 
Cena: 7 800 Kč/měsíc 
Zdroj: VITOM reality a finance v.o.s., realitní kancelář Brno, leden 2014 
 
Byt č.8 Ulice: Traubova, Veveří Velikost:  1+1 Plocha: 42 m2 
Dlouhodobý pronájem bytu 1+1 42m2 po celkové rekonstrukci Brno střed ulice Traubova. 
Byt se nachází ve 2. p cihlového domu. Nová KL, koupelna se sprchovým koutem a wc, 
prostorný pokoj, vytápění vlastní plynové. Nově vymalováno, elektroinstalace, rozvody sítí, 
vybroušené parkety. Celková cena: 5 000,-/měsíc + zálohy na energie 1 600,- + 400,-/osoba . 
Cena: 5 000 Kč/měsíc 
Zdroj: Centralpoint, leden 2014 
 
Byt č.9 Ulice: Kopečná, Staré Brno Velikost:  1+kk Plocha: 29 m2 
Nabízíme k pronájmu nový slunný zařízený byt 1+kk v OV o výměře 29 m2 na ulici 
Kopečná. Byt se nachází ve 3. p/5 s výtahem. Pronajímá se kompletně zařízený, pračka. 
Součástí bytu je i krytá lodžie. Za příplatek lze pronajmout garážového stání přímo v domě. 
Celková cena: 9 000,-/měsíc + zálohy na energie 2 000,-  
Cena: 9 000 Kč/měsíc 
Zdroj: Glanc REAL Servis, s.r.o., leden 2014 
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Byt č.10 Ulice: Pellicova, Staré Brno Velikost:  1+1 Plocha: 43 m2 
Pronájem 1+1 po částečné rekonstrukci na ulici Pellicova, Brno - střed. 2. p cihlové budovy 
bez výtahu. Vestavné skříně, koupelna po rekonstrukci se sprchovým koutem, WC odděleně. 
Částečně zařízeno, pračka. Celková cena: 6 500,-/měsíc + zálohy na energie 2 000,-  
Cena: 6 500 Kč/měsíc 
Zdroj: Graflunds, s.r.o., leden 2014 
 
Byt č.11 Ulice: Hlinky, Pisárky Velikost:  1+kk Plocha: 35,7 m2 
Pronájem v novém cihlovém polyfunkčním domě s možností parkování, soukromou 
zahradou. Byt: 1+kk, 2.NP, celková plocha 35,7 m2 + 2,2 m2 lodžie. Byt je vybaven 
kuchyňskou linkou, vestavěné skříně. Koupelna se sprchovým koutem, WC zvlášť. Celková 
cena: 9 000,-/měsíc + zálohy na energie 2 500,-  
Cena: 9 000 Kč/měsíc 
Zdroj: COMFORT REAL, únor 2014 
 
Byt č.12 Ulice: Hybešova, Staré Brno Velikost:  1+kk Plocha: 33 m2 
Pronájem v novém cihlovém polyfunkčním domě CRYSTAL s možností parkování 1 700,-
/měsíc, výtah. Byt: 1+kk, 3.NP, celková plocha 33 m2 bez balkonu. Byt je vybaven 
kuchyňskou linkou, vestavěné skříně. Koupelna se sprchovým koutem a WC dohromady.  
Celková cena: 8 300,-/měsíc + zálohy na energie 2 500,-  
Cena: 8 300 Kč/měsíc 
Zdroj: CUBE REAL, s.r.o., únor 2014 
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Byt č.13 Ulice: Lidická, Veveří Velikost:  1+kk Plocha: 33 m2 
Se souhlasem majitele nabízíme k pronájmu byt o velikosti 1+kk v bezprostřední blízkosti 
centra Brna, 6.podlaží s výtahem v cihlové budově. Byt je zařízen, nová koupelna s rohovou 
vanou. WC s pračkou odděleně. Celková cena: 6 000,-/měsíc + zálohy na energie 2 000,-  
Cena: 6 000 Kč/měsíc 
Zdroj: BRAVIS REALITY, s.r.o., únor 2014 
 
Byt č.14 Ulice: Křížkovského, Pisárky Velikost:  1+1 Plocha: 42 m2 
Se souhlasem majitele nabízíme k pronájmu byt o velikosti 1+1 v blízkosti výstaviště, 
2.podlaží bez výtahu v cihlové budově. Byt je částečně zařízen původním vybavením, nová 
plastová okna.  
Celková cena: 7 600,-/měsíc + zálohy na energie 1 500,-  
Cena: 7 600 Kč/měsíc 
Zdroj: Mgr. Michaela Hulínová - Reality MiH, březen 2014 
 
Byt č.15 Ulice: Cejl, Zábrdovice Velikost:  1+kk Plocha: 34 m2 
Nabízíme k pronájmu byt o velikosti 1+kk v centru Brna na ul. Cejl, 3.podlaží bez výtahu 
v cihlové pavlačové budově po GO. Vytápění přímotopem, nezařízený, plastová okna. 
Parkovací stání ve dvoře 1 000.-/měsíc. 
Celková cena: 6 000,-/měsíc + inkaso 800,- a energie dle spotřeby 
Cena: 6 000 Kč/měsíc 
Zdroj: SBK, s.r.o., březen 2014 
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Byt č.16 Ulice: Grohova, Veveří Velikost:  1+kk Plocha: 37 m2 
Nabízíme k pronájmu byt o velikosti 1+kk v centru Brna na ul. Grohova, 5.podlaží s výtahem 
v cihlovém domě po GO. Zařízený starším nábytkem, orientace do vnitrobloku. 
Celková cena: 8 000,-/měsíc + inkaso 2 300,-  
Cena: 8 000 Kč/měsíc 
Zdroj: SBK, s.r.o., březen 2014 
 
Byt č.17 Ulice: Česká Velikost:  1+1 Plocha: 50 m2 
Nabízíme k pronájmu byt o velikosti 1+1 v centru Brna na ul. Česká, 2.podlaží s výtahem 
v cihlovém domě po GO. Částečně zařízený starším nábytkem, renovované parkety, nové 
obklady v koupelně. Celková cena: 7 700,-/měsíc + inkaso 2 500,-  
Cena: 7 700 Kč/měsíc 
Zdroj: AMIGRO, s.r.o., březen 2014 
 
Byt č.18 Ulice: Cihlářská, Veveří Velikost:  1+kk Plocha: 25 m2 
Byt o velikosti 1+kk v centru Brna na ul. Cihlářská naproti kinu Art, 4.podlaží bez výtahu 
v cihlovém domě po GO. Pokoj 16,5m2. Nezařízený, nová lamino podlaha, nové obklady 
v koupelně. Celková cena: 5 000,-/měsíc + inkaso 2 500,-  
Cena: 5 000 Kč/měsíc 
Zdroj: soukromá osoba 
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V rámci této podkapitoly jsou srovnávané realizované a nabídkové ceny pronájmů 
bytů ve vybrané lokalitě Brno-střed o velikosti 1+kk a 1+1. Požadovaný nájem byl upraven 
koeficientem, aby cena odpovídala výši obvyklého nájmu v lokalitě. Barevně byly do skupin 
rozlišeny byty s nájmy v podobných cenových kategoriích. 
Tab. č. 9 – Porovnání výše nájmů pro byty 1+kk a 1+1 v Brně-střed 
ČÍSLO ULICE DISPOZICE VÝMĚRA 
BYTU [m
2
]
NOSNÁ KCE STAV 
BYTU
VYBAVENÍ 
BYTU
CENA 
POŽADOVANÁ 
[Kč/měsíc]
CENA 
REALIZOVANÁ 
[Kč/měsíc]
KOEF. 
REDUKCE 
CENY
NÁJEMNÉ 
[Kč/měsíc]
NÁJEMNÉ [Kč/m
2 
a měsíc]
1 Cihlářská 1+1 36,0 cihlová C nezařízený 4 900 - 0,95 4 655 129,31
2 Körnerova 1+1 44,0 cihlová B zařízený 7 000 - 0,95 6 650 151,14
3 Smetanova 1+kk 32,0 cihlová B nezařízený 6 500 - 0,95 6 175 192,97
4 Kalvodova 1+kk 32,0 cihlová B částečně 9 500 - 0,95 9 025 282,03
5 Běhounská 1+kk 31,0 cihlová B zařízený 9 000 - 0,95 8 550 275,81
6 Antonínská 1+kk 56,0 cihlová B zařízený 10 000 - 0,95 9 500 169,64
7 Mášova 1+1 48,0 cihlová B nezařízený 7 800 - 0,95 7 410 154,38
8 Traubova 1+1 42,0 cihlová B částečně 5 000 - 0,95 4 750 113,10
9 Kopečná 1+kk 29,0 cihlová A zařízený 9 000 - 0,95 8 550 294,83
10 Pellicova 1+1 43,0 cihlová B částečně 6 500 - 0,95 6 175 143,60
11 Hlinky 1+kk 35,7 cihlová A nezařízený 9 000 - 0,95 8 550 239,50
12 Hybešova 1+kk 33,0 cihlová A nezařízený 8 300 - 0,95 7 885 238,94
13 Lidická 1+kk 33,0 cihlová B zařízený 6 000 - 0,95 5 700 172,73
14 Křížkovského 1+1 42,0 cihlová C částečně 7 600 - 0,95 7 220 171,90
15 Cejl 1+kk 34,0 cihlová B nezařízený 6 000 - 0,95 5 700 167,65
16 Grohova 1+kk 37,0 cihlová B zařízený 8 000 - 0,95 7 600 205,41
17 Česká 1+1 50,0 cihlová C částečně 7 700 - 0,95 7 315 146,30
18 Cihlářská 1+kk 25,0 cihlová B nezařízený - 5 100 1,00 5 100 204,00
191,85Průměrné nájemné:
 
 
V tabulce můžeme vidět, že výměry jednotlivých bytů jsou v rozmezí 25,0 – 56,0 m2. 
Průměrná plocha je 37,9 m2. Nájemné se pohybuje v rozmezí 5 000 – 10 000 Kč.  
Žádný ze vzorků výrazně nevybočuje. Vybrané byty jsou vzájemně velice odlišné, jak 
podlahovou plochou, tak i lokalitou, ve které se nacházejí. 
Průměrné nájemné ve velikostní kategorii 1+kk a 1+1 se pohybuje na hodnotě 
191,85 Kč/m2 a měsíc, z čehož vyplývá, že za průměrný byt o velikost 37,9 m2 nájemce 
zaplatí 7 271Kč/měsíc. 
Pro vytvoření cenové mapy bylo zvoleno 5 cenových pásem, které pokryjí cenovou 
různorodost ve všech posuzovaných lokalitách, a to s ohledem na výši měsíčního nájemného 
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za m2 podlahové plochy bytu. Cenová pásma jsou odstupňována po 50 Kč/m2 a barevně 
odlišena. 
 
Obr. č. 13 – Grafické znázornění dle výše nájemného pro byty 1+1 a 1+kk Brno-střed 
 
Výše nájmu v rozmezí 0 – 100 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 101 – 150 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 151 – 200 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 201 – 250 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 251 – 300 Kč/m2 
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3.5.7 Brno–střed: byty dispozice 2+kk, 2+1 
Byt č.1 Ulice: Dominikánské náměstí Velikost:  2+kk Plocha: 120 m2 
Nabízíme k pronájmu luxusně zařízený mezonetový byt 2+1 v centru Brna. V celém bytě 
jsou použity kvalitní materiály. Okna jsou nová dřevěná, alarm, zabudované úložné prostory, 
2 velké šatny, terasa. Cihlová budova, 3.NP. Celková cena: 19 900,-/měsíc + inkaso 4 000,- . 
Cena:19 900 Kč/měsíc 
Zdroj: Home 4 Living, listopad 2013 
 
Byt č.2 Ulice: Bayerova, Veveří Velikost:  2+1 Plocha: 57 m2 
Pronájem bytu 2+kk, Bnro - Veveří, ul. Bayerova, v 3/4p., CP 57m2, cihla po rekonstrukci. 
Byt je nově zařízen: kuchyňská linka, lednice, myčka, plynový sporák, trouba, pračka, stůl, 
židle, postel, skříně. Zděné jádro, plastová okna. Koupelna je v italském stylu s vanou, WC a 
bidetem. Budova cihlová po rekonstrukci. Celková cena: 12 200,-/měsíc + inkaso 1 600,- . 
Cena:12 200 Kč/měsíc 
Zdroj: Ruslan Lukyanov, listopad 2013 
 
Byt č.3 Ulice: Kopečná, Staré Brno Velikost:  2+1 Plocha: 45 m2 
Pronájem zařízeného bytu 2+1 na ulici Kopečná, Brno - Staré Brno. Byt se nachází v novém 
moderním cihlovém domě v centru města, 1. podlaží.  Max.4 osoby. Možnost pronájmu 
garážového stání. Každý pokoj zařízen. Celková cena: 11 200,-/měsíc + inkaso, služby. 
Cena:11 200 Kč/měsíc 
Zdroj: REAL SPEKTRUM a.s., listopad 2013 
 
86 
 
Byt č.4 Ulice: Jaroslava Foglara, Štýřice Velikost:  2+kk Plocha: 50 m2 
Nabízíme k pronájmu nový komfortně zařízený byt 2+kk v Brně, lokalita Červený kopec, 
ulice Jaroslava Foglara v cihlovém domě. Rezidenční bydlení, uzavřený areál se službami. 
K dispozici garážové stání a sklep. Byt je komfortně zařízen kuchyňskou linkou se 
spotřebiči, novým nábytkem, 3.NP/4. Celková cena: 9 500,-/měsíc + inkaso, služby (2 500,-) 
Cena: 9 500 Kč/měsíc 
Zdroj: Home 4 Living, prosinec 2013 
 
Byt č.5 Ulice: Mendlovo náměstí Velikost:  2+1 Plocha: 65 m2 
Nabízíme pronájem bytu 2+1, ul. Mendlovo nám., CP je 65 m2 s plastovými okny, 
nacházející se ve 2. p. cihlového domu bez výtahu. Pokoje parkety, v kuchyni lino a koberec, 
v koupelně dlažba. Topení WAW, v kuchyni je plynový průtokový ohřívač vody. V koupelně 
je elektrický boiler. Nezařízený. Celková cena: 8 500,-/měsíc + inkaso, služby (2 000,-) 
Cena: 8 500 Kč/měsíc 
Zdroj: PJ - REALITY, spol. s r.o., leden 2014 
 
Byt č.6 Ulice: Hybešova, Staré Brno Velikost:  2+kk Plocha: 54 m2 
Pronájem novostavby bytu 2+kk s terasou v 5.NP, polyfunkčního domu KRYSTAL na ulici 
Hybešova, 5/6.NP, terasa 5m2. Byt je jen částečně vybaven, vestavěné skříně. Možnost 
pronájmu parkovacího stání. Celková cena: 11 500,-/měsíc + inkaso, služby (2 500,-) 
Cena: 11 500 Kč/měsíc 
Zdroj: CUBE REAL, s.r.o., leden 2014 
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Byt č.7 Ulice:Vídeňská, Štýřice Velikost:  2+kk Plocha: 41 m2 
Pronájem hezkého, zařízeného bytu v blízkosti centra města. Byt je umístěn v 3. podlaží 
novostavby, která byla kolaudována v srpnu 2013. Zařízení - linka, sporák, trouba, skříně, 
gauč, lednice, pračka, postele. Koupelna s WC dohromady. Cihlová budova, 3/6.NP, sklep, 
balkón. Blízkost MHD. Celková cena: 10 000,-/měsíc + inkaso, služby (2 500,-) 
Cena: 10 000 Kč/měsíc 
Zdroj: HOME Hunters, s.r.o., leden 2014 
 
Byt č.8 Ulice: Tučkova, Veveří Velikost:  2+1 Plocha: 55 m2 
Pronájem cihlového zařízeného bytu 2+1, Brno – střed, 1.NP./6 cihlový dům. Byt je částečně 
vybavený, lednice, pračka, mikrovlnná trouba, stůl, židle, tři postele, stolek, židle, křeslo a 
psací stůl. Celková cena: 7 900,-/měsíc + inkaso, služby  
Cena: 7 900 Kč/měsíc 
Zdroj: ATHOS reality, s.r.o., leden 2014 
 
Byt č.9 Ulice: Bratislavská, Trnitá Velikost:  2+1 Plocha: 62 m2 
Pronájem bytu Brno, Zábrdovice, ulice Bratislavská (roh ul. Příkop) - lokalita v blízkosti 
centra. Jedná se o byt po částečné rekonstrukci velikosti 2+1 o celkové ploše 62 m² s 
balkonem, umístěný ve 4. patře/6 cihlového domu po GO s výtahem, plastová okna. Bytová 
jednotka se nabízí kompletně zařízena. Celková cena: 7 400,-/měsíc + inkaso (2 800,-/měsíc) 
Cena: 7 400 Kč/měsíc 
Zdroj: MALINA REALITY BRNO, únor 2014 
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Byt č.10 Ulice: Křížová, Staré Brno Velikost:  2+1 Plocha: 56 m2 
Nabízíme k pronájmu prostorný byt 2+1 (56 m2) v Brně- Staré Brno, ul. Křížová. Byt se 
nachází se v 3. patře cihlového domu bez výtahu a nabízí se zařízen pouze kuch. linkou, 
koupelna s WC dohromady. Možnost pronajmutí garáže za domem. Celková cena: 6 800,-
/měsíc + inkaso, služby  
Cena: 6 800 Kč/měsíc 
Zdroj: PEGAS REAL & DEVELOPMENT, s.r.o., únor 2014 
 
Byt č.11 Ulice: Nové Sady Velikost:  2+kk Plocha: 48 m2 
Nabízíme k pronájmu prostorný a světlý byt 2+kk po rekonstrukci poblíž centra města na 
ulici Nové Sady. Velkou výhodou tohoto bytu je parkovací stání ve dvoře, které je v ceně. 
Byt se pronajímá nezařízený. Plastová okna, laminátové podlahy, komora. Koupelna s WC 
dohromady. Celková cena: 8 400,-/měsíc + inkaso, služby (2 500,-/měsíc) 
Cena: 8 400 Kč/měsíc 
Zdroj: Home 4 Living, únor 2014 
 
Byt č.12 Ulice: Renneská třída, Štýřice Velikost:  2+1 Plocha: 56 m2 
K pronájmu byt 2+1 s parkovacím stáním v blízkosti centra města Brna, na ulici Renneská 
třída. Jedná se o byt po rekonstrukci, který se nachází ve 2.NP/5 cihlového domu po 
revitalizaci s novým výtahem. Celková cena: 10 000,-/měsíc + inkaso, služby (2 500,-/měsíc) 
Cena: 10 000 Kč/měsíc 
Zdroj: CREDO REAL, s.r.o., únor 2014 
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Byt č.13 Ulice: Lidická, Veveří Velikost:  2+1 Plocha: 56 m2 
K pronájmu byt 2+1 s parkovacím stáním v blízkosti centra města Brna, na ulici Lidická. 
Jedná se o byt po rekonstrukci, který se nachází ve 2.NP/5 cihlového domu po revitalizaci s 
novým výtahem. Celková plocha bytu činí 56m2. Byt je situován do dvorního traktu. 
Celková cena: 7 400,-/měsíc + inkaso, služby (2 600,-/měsíc) 
Cena: 7 400 Kč/měsíc 
Zdroj: ECOTAX, s.r.o., březen 2014 
  
Byt č.14 Ulice: Cihlářská, Veveří Velikost:  2+1 Plocha: 65 m2 
Byt o velikosti 2+1 v centru Brna na ul. Cihlářská naproti kinu Art, 2. podlaží bez výtahu 
v cihlovém domě po GO. Nezařízený, renovované parkety, nové obklady v koupelně. 
Celková cena: 8 500,-/měsíc + inkaso 4 500,- 
Cena: 8 500 Kč/měsíc 
Zdroj: soukromý majitel 
  
Byt č.15 Ulice: Výstavní, Staré Brno Velikost:  2+1 Plocha: 60 m2 
Nabízíme k pronájmu byt o velikosti 2+1 v centru Brna naproti výstavišti, 3.podlaží/5 s 
výtahem v cihlovém domě. Částečně zařízený, renovované parkety. Neprůchozí pokoje, 
klidný vnitroblok. 
Celková cena: 9 000,-/měsíc + inkaso 3 250,- 
Cena: 9 000 Kč/měsíc 
Zdroj: VITOM reality a finance v.o.s., březen 2014 
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Byt č.16 Ulice: Nádražní Velikost:  2+1 Plocha: 60 m2 
Nabízíme k pronájmu byt o velikosti 2+1 v centru Brna nedaleko Nových Sadů, 2.podlaží/5 s 
výtahem v cihlovém domě. Byt je po GO, zařízený, nové podlahy, dveře masiv. Neprůchozí 
pokoje.  
Celková cena: 11 000,-/měsíc + inkaso  
Cena: 11 000 Kč/měsíc 
Zdroj: NEXT REALITY, březen 2014 
  
Byt č.17 Ulice: Dřevařská, Veveří Velikost:  2+1 Plocha: 65 m2 
Nabízíme k pronájmu byt o velikosti 2+1 nedaleko centra Brna, 5.podlaží/5 s výtahem 
v cihlovém domě. Byt je z části po GO, částečně zařízený. Podlahy koberce, PVC. 
Neprůchozí pokoje. Celková cena: 10 000,-/měsíc + inkaso  
Cena: 10 000 Kč/měsíc 
Zdroj: Brněnský zvonek reality, březen 2014 
  
Byt č.18 Ulice: Zderadova, Trnitá Velikost:  2+kk Plocha: 55 m2 
Nabízíme k pronájmu byt o velikosti 2+kk v nedaleko centra Brna, 5.podlaží/5 s výtahem 
v cihlové novostavbě. Byt je celkově zařízený i s pračkou, balkón 3m2. Lze pronajmout 
parkovací stání za 1 500Kč/měs. 
Celková cena: 8 900,-/měsíc + inkaso 4 100,-/měsíc 
Cena: 8 900 Kč/měsíc 
Zdroj: Brněnský zvonek reality, březen 2014 
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V rámci této podkapitoly jsou srovnávané realizované a nabídkové ceny pronájmů 
bytů ve vybrané lokalitě Brno-střed o velikosti 2+kk a 2+1. Požadovaný nájem byl upraven 
koeficientem, aby cena odpovídala výši obvyklého nájmu v lokalitě. Barevně byly do skupin 
rozlišeny byty s nájmy v podobných cenových kategoriích. 
Tab. č. 10 – Porovnání výše nájmů pro byty 2+kk a 2+1 v Brně-střed 
ČÍSLO ULICE DISPOZICE VÝMĚRA 
BYTU [m2]
NOSNÁ KCE STAV 
BYTU
VYBAVENÍ 
BYTU
CENA 
POŽADOVANÁ 
[Kč/měsíc]
CENA 
REALIZOVANÁ 
[Kč/měsíc]
KOEF. 
REDUKCE 
CENY
NÁJEMNÉ 
[Kč/měsíc]
NÁJEMNÉ [Kč/m
2 
a měsíc]
1
Dominikánské 
náměstí 2+kk 120,0 cihlová A zařízený 19 900 - 0,90 17 910 149,25
2 Bayerova 2+1 57,0 cihlová B zařízený 12 200 - 0,95 11 590 203,33
3 Kopečná 2+1 45,0 cihlová B nezařízený 11 200 - 0,95 10 640 236,44
4 Jaroslava Foglara 2+kk 50,0 cihlová A zařízený 9 500 - 0,95 9 025 180,50
5
Mendlovo 
náměstí 2+1 65,0 cihlová C nezařízený 8 500 - 0,95 8 075 124,23
6 Hybešova 2+kk 54,0 cihlová A částečně 11 500 - 0,95 10 925 202,31
7 Vídeňská 2+kk 41,0 cihlová A zařízený 10 000 - 0,95 9 500 231,71
8 Tučkova 2+1 55,0 cihlová C zařízený 7 900 - 0,95 7 505 136,45
9 Bratislavská 2+1 62,0 cihlová B zařízený 7 400 - 0,95 7 030 113,39
10 Křížová 2+1 56,0 cihlová B nezařízený 6 800 - 0,95 6 460 115,36
11 Nové Sady 2+kk 48,0 cihlová B nezařízený 8 400 - 0,95 7 980 166,25
12 Renneská třída 2+1 56,0 cihlová B nezařízený 10 000 - 0,95 9 500 169,64
13 Lidická 2+1 72,0 cihlová B nezařízený 7 400 - 0,95 7 030 97,64
14 Cihlářská 2+1 65,0 cihlová B částečně - 8 500 1,00 8 500 130,77
15 Výstavní 2+1 60,0 cihlová B částečně 9 000 - 0,95 8 550 142,50
16 Nádražní 2+1 60,0 cihlová B zařízený 11 000 - 0,95 10 450 174,17
17 Dřevařská 2+1 65,0 cihlová B částečně 10 000 - 0,95 9 500 146,15
18 Zderadova 2+kk 55,0 cihlová A zařízený 8 900 - 0,95 8 455 153,73
159,66Průměrné nájemné:
 
V tabulce můžeme vidět, že výměry jednotlivých bytů jsou v rozmezí 41,0 – 
120,0 m2. Průměrná plocha je 60,3 m2. Nájemné se pohybuje v rozmezí 7 400 – 19 900 Kč.  
Kromě vzorku č. 1 žádný výrazně nevybočuje. Vzorek č. 1 má vzhledem ke svému 
uspořádání velkorysou podlahovou plochu, díky níž je nájemné na m2 poměrně nízké, díky 
své dispozici a výši požadovaného nájmu je značně zúžena kupní síla a proto byl i přes 
atraktivitu bytu zvolen vyšší koeficient redukce. 
Průměrné nájemné ve velikostní kategorii 2+kk a 2+1 se pohybuje na hodnotě 
159,66 Kč/m2 a měsíc, z čehož vyplývá, že za průměrný byt o velikost 60,3 m2 nájemce 
zaplatí  9 627 Kč/měsíc. 
Pro vytvoření cenové mapy bylo zvoleno 5 cenových pásem, které pokryjí cenovou 
různorodost ve všech posuzovaných lokalitách, a to s ohledem na výši měsíčního nájemného 
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za m2 podlahové plochy bytu. Cenová pásma jsou odstupňována po 50 Kč/m2 a barevně 
odlišena. 
 
Obr. č. 14 – Grafické znázornění dle výše nájemného pro byty 2+1 a 2+kk Brno-střed 
 
Výše nájmu v rozmezí 0 – 100 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 101 – 150 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 151 – 200 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 201 – 250 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 251 – 300 Kč/m2 
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3.5.8 Brno–střed: byty dispozice 3+kk, 3+1 
Byt č.1 Ulice: Panská Velikost:  3+1 Plocha: 85 m2 
Pronájem bytu v centru Brna na ul.Panská, dle dohody zařízený nebo i bez vybavení, 4,patro. 
Cihlová budova po rekonstrukci, bez výtahu. Funkční starodávná kachlová kamna v ložnici, 
koupelna s vanou, komora, vysoké stropy. Repasované původní dveře a dřevěné vlysové 
podlahy. Nájem 15.000,-/měsíc +služby 1.600,-Kč + inkaso cca 2.000,-/měsíc( el.+ plyn) 
Cena:15 000 Kč/měsíc 
Zdroj: ESTATE REAL, spol. s r.o., listopad 2013 
 
Byt č.2 Ulice: Náměstí Svobody Velikost:  3+1 Plocha: 100 m2 
V přímém centru Brna na náměstí Svobody nabízíme byt k pronájmu, který prošel celkovou 
rekonstrukcí v 2.NP. V koupelně vana i sprchový kout, toaleta je samostatně, myčka, pračka. 
Okna do vnitrobloku. V domě je výtah. Nájem: 27.000,-/měsíc +služby 3 000,- 
Cena:27 000 Kč/měsíc 
Zdroj: HT Reality, listopad 2013 
 
Byt č.3 Ulice: Bayerova, Veveří Velikost:  3+kk Plocha: 78 m2 
Pronájem bytu 2+kk, ul. Bayerova, v 1/4p., CP 78m2, cihla po rekonstrukci. Byt je nově 
zařízen, plastová okna. Koupelna je v italském stylu s vanou, WC a bidetem. Mohou být 
cizinci i studenti, zvíře je také možné. Celková cena: 16 500,-/měsíc + inkaso 1 600,- . 
Cena:16 500 Kč/měsíc 
Zdroj: Ruslan Lukyanov, listopad 2013 
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Byt č.4 Ulice: Vídeňská, Štýřice Velikost:  3+kk Plocha: 115 m2 
Nabízíme pronájem mezonetu 3+kk s terasou v novostavbě z roku 2007 (4.a 5. patro)v 
lokalitě Červený kopec s výhledem. V ceně je parkovací stání ve dvoře. Byt je kompletně 
zařízen. Součástí bytu je balkon a terasa, k bytu náleží sklepní kóje. Celková cena: 15 900,-
/měsíc + inkaso 3 100,- . 
Cena:15 900 Kč/měsíc 
Zdroj: Live real, s.r.o., prosinec2013 
 
Byt č.5 Ulice: Kamenná, Štýřice Velikost:  3+kk Plocha: 75 m2 
Se souhlasem majitele nabízíme k pronájmu byt 3+kk s terasou a s vlastní zahrádkou v centru 
města. Byt je kompletně moderně zařízený s výhledem, obývací pokoj s kuchyňskou linkou 
na míru a vstupem na terasu se zahrádkou. Celková cena: 15 900,-/měsíc + inkaso 2 700,- . 
Cena:15 900 Kč/měsíc 
Zdroj: Home 4 Living , prosinec 2013 
 
Byt č.6 Ulice: Vodní, Staré Brno Velikost:  3+kk Plocha: 93 m2 
Nabízíme k dlouhodobému pronájmu byt 3+kk v cihlové novostavbě v centru Brna na ul. 
Vodní. Byt se nachází v 5. patře s výtáhem o CP 93m2. Dispoziční řešení: obývací pokoj s 
lodžii a  kuch. linkou, 2x neprůchozí pokoje, chodba s úložným prostorem, koupelna s vanou 
a toaleta samostatně. Celková cena: 15 500,-/měsíc + inkaso 3 700,- , parkování 1500,-  
Cena:15 500 Kč/měsíc 
Zdroj: Home 4 Living, prosinec 2013 
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Byt č.7 Ulice: Rooseveltova Velikost:  3+kk Plocha: 81 m2 
Pronájem cihlového, kompletně zrekonstruovaného velice prostorného bytu 3+kk v Brně na 
ulici Rooseveltova. CP bytu je 81 m2. Byt se nachází ve 2. p/4. p s výtahem. V bytě je nová 
KL, vlastní plynový kotel s ohřevem vody. Celková cena: 12 000,-/měsíc + inkaso a služby 
Cena:12 000 Kč/měsíc 
Zdroj: Agil, Realitní kancelář, leden 2014 
 
Byt č.8 Ulice: Orli Velikost:  3+kk Plocha: 105 m2 
Pronájem bytu o velikosti 3+kk ve 3.patře s výtahem v cihlovém domě na pěší zóně. 
Rekonstrukce celého domu r.2005. Byt má výměru 105 m2, WC samostatně a koupelna s 
rohovou vanou, průchozí obývací pokoj s kk. Nezařízený. V bytě je kuchyňská linka, 
laminátové podlahy. Celková cena: 12 000,-/měsíc + zálohy na služby 3 450,- 
Cena:12 000 Kč/měsíc 
Zdroj: I.E.T. Reality, s.r.o., leden 2014 
 
Byt č.9 Ulice: Smetanova, Veveří Velikost:  3+kk Plocha: 80 m2 
Pronájem opraveného, nezařízeného půdního bytu 3+kk v 6. poschodí cihlového bytového 
domu bez výtahu, ve středu města Brna na ul. Smetanova. CP 80 m2. Vybavení: kuch. linkou 
se všemi spotřebiči, jinak je byt nezařízený, koupelna s oknem. Podlahy dlažba, lamino. 
Viditelné prvky krovu v interiéru. Celková cena: 10 000,-/měsíc + zálohy na služby 3 000,- 
Cena:10 000 Kč/měsíc 
Zdroj: soukromý majitel 
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Byt č.10 Ulice: Kopečná, Staré Brno Velikost:  3+kk Plocha: 80 m2 
Pronájem novostavby luxusního bytu 3+kk se zastřešenou terasou s možností garáže. V 
kuchyni KL vč. značkových spotřebičů. V šatně jsou na míru vyrobené šatní skříně a police. 
Neprůchozí pokoje. Celková cena: 15 000,-/měsíc + zálohy na služby 2 500,- 
Cena:15 000 Kč/měsíc 
Zdroj: ATELIÉR 09 - realitní a architektonická kancelář, leden 2014 
 
Byt č.11 Ulice: Vinohrady, Štýřice Velikost:  3+kk Plocha: 131 m2 
Pronájem prostorného mezonetového bytu 3+kk v novostavbě, Brno-Štýřice, ul. Vinohrady. 
K bytu je možnost využití bazénu a zahrady ve dvorním traktu. Místnosti – obývací pokoj, 
kuchyně, 2x koupelna + WC (v přízemí i v patře), balkon, v patře ložnice, pokoj a balkon. 
Celková cena: 14 590,-/měsíc + inkaso 
Cena: 14 590 Kč/měsíc 
Zdroj: PEGAS REAL & DEVELOPMENT, s.r.o., únor 2014 
 
Byt č.12 Ulice: Neumannova, Pisárky Velikost:  3+kk Plocha: 106 m2 
Nabízíme k pronájmu byt ve vyhledávané lokalitě – Masarykova čtvrť. Byt se nachází v 
cihlové novostavbě s podzemním garážovým stáním. Částečné vybavení – vestavěné skříně. 
Koupelna - podlahové topení, vana, sprcha, umyvadlo, pračka, toaleta a bidet. Druhá toaleta 
je samostatně. Celková cena: 15 500,-/měsíc + inkaso (4 000,-/měsíc) 
Cena: 15 500 Kč/měsíc 
Zdroj: BRAVIS REALITY, s.r.o., únor 2014 
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Byt č.13 Ulice: Preslova, Stránice Velikost:  3+kk Plocha: 90 m2 
Nabízíme k pronájmu nadstandardní a slunný byt o velikosti 3+kk v jedné z nejoblíbenějších 
lokalit Brno - Masarykova čtvrť na ul. Preslova. Byt o CP 90m2 s terasou (25 m2) se nachází 
v 1. patře cihlové novostavby, nezařízený. K pronájmu bytu náleží 2 parkovací stání na 
soukromém pozemku. Celková cena: 23 990,-/měsíc + inkaso (3 500,-/měsíc) 
Cena: 23 990 Kč/měsíc 
Zdroj: BRAVIS REALITY, s.r.o., únor 2014 
 
Byt č.14 Ulice: Ypsilantiho, Staré Brno Velikost:  3+kk Plocha: 84 m2 
Nabízíme k pronájmu byt o velikosti 2,5+kk v 1.NP cihlového domu. Byt je nezařízený, 
pouze nová KL a nová koupelna s vanou, vymalováno. Balkón 2,8m2, sklep 6m2.  
Celková cena: 10 000,-/měsíc + inkaso dle spotřeby 
Cena: 10 000 Kč/měsíc 
Zdroj: REALCENTRUM, březen 2014 
 
Byt č.15 Ulice: Renneská třída, Štýřice Velikost:  3+1 Plocha: 66 m2 
Nabízíme k pronájmu byt o velikosti 3+1 v 3.NP/5 cihlového domu bez výtahu. Byt je 
částečně zařízený (i pračka), nová, renovované parkety. Balkón do vnitrobloku.  
Celková cena: 9 000,-/měsíc + inkaso dle spotřeby (3 500,-/měs.) 
Cena: 9 000 Kč/měsíc 
Zdroj: ProBrno real, s.r.o., březen 2014 
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Byt č.16 Ulice: Křenová, Trnitá Velikost:  3+1 Plocha: 110 m2 
Nabízíme k pronájmu byt o velikosti 3+1 v 3.NP/5 cihlového domu bez výtahu. Byt je 
nezařízený, renovované parkety, koupelna i kuchyně původní, balkón, velké pokoje s arkýři. 
Parkování je možné ve dvoře. 
Celková cena: 10 900,-/měsíc + inkaso dle spotřeby (3 000,-/měs.) 
Cena: 10 900Kč/měsíc 
Zdroj: nájemní smlouva nájemníků 
 
Byt č.17 Ulice: Mlýnská, Trnitá Velikost:  3+1 Plocha: 85 m2 
Nabízíme k pronájmu byt o velikosti 3+1 v 2.NP/3 cihlového domu bez výtahu. Byt je 
zařízený, původní KL, nová koupelna, podlahy PVC a dlažby, balkón, pokoje cca 20 a 18 a 
16 m2. Celková cena: 10 500,-/měsíc + inkaso dle spotřeby (2 000,-/měs.) 
Cena: 10 500Kč/měsíc 
Zdroj: Orange Style, s.r.o., březen 2014 
 
Byt č.18 Ulice: Körnerova, Zábrdovice Velikost:  3+1 Plocha: 110 m2 
Nabízíme k pronájmu byt o velikosti 3+1 v 1.NP/3 cihlového domu bez výtahu. Byt je 
zařízený původním vybavením. Byt má balkón, pokoje neprůchozí. Dobrá pěší dostupnost 
centra.  Celková cena: 11 000,-/měsíc + inkaso dle spotřeby (5 000,-/měs.) 
Cena: 11 000Kč/měsíc 
Zdroj: Komerční nemovitosti, s.r.o., březen 2014 
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Tab. č. 11 – Porovnání výše nájmů pro byty 3+kk a 3+1 v Brně-střed 
ČÍSLO ULICE DISPOZICE VÝMĚRA 
BYTU [m2]
NOSNÁ KCE STAV 
BYTU
VYBAVENÍ 
BYTU
CENA 
POŽADOVANÁ 
[Kč/měsíc]
CENA 
REALIZOVANÁ 
[Kč/měsíc]
KOEF. 
REDUKCE 
CENY
NÁJEMNÉ 
[Kč/měsíc]
NÁJEMNÉ [Kč/m
2 
a měsíc]
1 Panská 3+1 85,0 cihlová B částečně 15 000 - 0,95 14 250 167,65
2 Náměstí Svobody 3+1 100,0 cihlová A částečně 27 000 - 0,90 24 300 243,00
3 Bayerova 3+kk 78,0 cihlová B zařízený 16 500 - 0,90 14 850 190,38
4 Vídeňská 3+kk 115,0 cihlová B zařízený 15 900 - 0,90 14 310 124,43
5 Kamenná 3+kk 75,0 cihlová A zařízený 15 900 - 0,95 15 105 201,40
6 Vodní 3+kk 93,0 cihlová A částečně 15 500 - 0,95 14 725 158,33
7 Rooseveltova 3+kk 81,0 cihlová B nezařízený 12 000 - 0,95 11 400 140,74
8 Orlí 3+kk 105,0 cihlová B nezařízený 12 000 - 0,95 11 400 108,57
9 Smetanova 3+kk 80,0 cihlová B nezařízený - 10 000 1,00 10 000 125,00
10 Kopečná 3+kk 80,0 cihlová A částečně 15 000 - 0,95 14 250 178,13
11 Vinohrady 3+kk 131,0 cihlová A nezařízený 14 590 - 0,95 13 861 105,81
12 Neumannova 3+kk 106,0 cihlová A částečně 15 500 - 0,95 14 725 138,92
13 Preslova 3+kk 90,0 cihlová A nezařízený 23 990 - 0,90 21 591 239,90
14 Ypsilantiho 3+kk 84,0 cihlová B nezařízený 10 000 - 0,95 9 500 113,10
15 Renneská třída 3+1 66,0 cihlová B zařízený 9 000 - 0,95 8 550 129,55
16 Křenová 3+1 110,0 cihlová C nezařízený - 10 900 1,00 10 900 99,09
17 Mlýnská 3+1 85,0 cihlová C zařízený 10 500 - 0,95 9 975 117,35
18 Körnerova 3+1 110,0 cihlová C zařízený 11 000 - 0,95 10 450 95,00
148,69Průměrné nájemné:
 
 
V tabulce můžeme vidět, že výměry jednotlivých bytů jsou v rozmezí 66,0 – 
131,0 m2. Průměrná plocha je 90,3 m2. Nájemné se pohybuje v rozmezí 9 000 – 27 000 Kč.  
Vybrané byty jsou vzájemně velice odlišné, jak podlahovou plochou, tak především i 
lokalitou, ve které se nacházejí. Nachází se zde skupina bytů v méně preferovaných lokalitách 
provizorně spravená určena pro levné bydlení převážně většího počtu lidí a na druhé straně 
skupina luxusních bytů v novostavbách nebo kompletně kvalitně opravených bytů 
v historických domech Vzhledem k situaci na trhu a poměrně velké nabídce luxusních bytů 
byl u těchto nabídek snížen koeficient redukce na úpravu ceny. 
Průměrné nájemné ve velikostní kategorii 3+kk a 3+1 se pohybuje na hodnotě 
148,69 Kč/m2 a měsíc, z čehož vyplývá, že za průměrný byt o velikost 90,3 m2 nájemce 
zaplatí  13 427 Kč/měsíc. 
Pro vytvoření cenové mapy bylo zvoleno 5 cenových pásem, které pokryjí cenovou 
různorodost ve všech posuzovaných lokalitách, a to s ohledem na výši měsíčního nájemného 
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za m2 podlahové plochy bytu. Cenová pásma jsou odstupňována po 50 Kč/m2 a barevně 
odlišena. 
 
Obr. č. 15 – Grafické znázornění dle výše nájemného pro byty 3+1 a 3+kk Brno-střed 
 
Výše nájmu v rozmezí 0 – 100 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 101 – 150 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 151 – 200 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 201 – 250 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 251 – 300 Kč/m2 
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3.5.9 Brno–střed: byty dispozice 4+kk, 4+1 a větší 
Byt č.1 Ulice: Grohova Velikost:  5+1 Plocha: 150 m2 
K pronájmu je nabízen zcela nový velmi elegantní, slunečný byt v nejvyšším podlaží domu na 
ul. Grohova. Zrekonstruovaný dům 2013. Byt má 3 ložnice, kuchyni, jídelnu, pracovnu, 2 
koupelny s WC a samostatné WC. Vestavěné skříně, koupelnový nábytek, dýhované dveře. 
Bez výtahu. Vlastní plyn.kotel.  Celková cena: 35 000,-/měsíc + energie dle spotřeby 
Cena: 35 000 Kč/měsíc 
Zdroj: REALCENTRUM, listopad 2013 
 
Byt č.2 Ulice: třída Kpt. Jaroše Velikost:  4+1 Plocha: 180 m2 
Krásný veliký byt 4+1v historickém domě po GO. Plynové ústřední topení s vlastním 
měřením spotřeby. Nová KL. Nezařízený, parkovací stání ve dvoře. Celková cena: 18 000,-
/měsíc + zálohy na služby dle spotřeby 
Cena: 18 000 Kč/měsíc 
Zdroj: brno service, listopad 2013 
 
Byt č.3 Ulice: Jánská Velikost:  4+1 Plocha: 150 m2 
K pronájmu prostorný byt 4+1 o velikosti 150m2 . Byt se nachází ve 4. patře cihlového domu, 
částečně vybavený s novou koupelnou. Byt je vhodný pro studenty, jelikož pokoje jsou až na 
jeden neprůchozí. Celková cena: 17 000,-/měsíc + 2500,- inkaso 
Cena: 17 000 Kč/měsíc 
Zdroj: soukromý majitel 
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Byt č.4 Ulice: Körnerova Velikost:  4+1 Plocha: 110 m2 
Pronajmeme byt 4+1 a ploše 110m2. Byt se nachází v činžovním domě z cihel. Byt má nová 
plastová okna. K bytu náleží malý balkónek a společný sklep. Byt je vybavený jen 
kuchyňskou linkou. Vhodné pro studenty. Celková cena: 10 000,-/měsíc + 4 000,- inkaso 
Cena: 10 000 Kč/měsíc 
Zdroj: MERAFIELD s.r.o., prosinec 2013 
 
Byt č.5 Ulice: Grohova Velikost:  4+1 Plocha: 110 m2 
Nabízíme k pronájmu nový luxusní, velmi elegantní, slunný byt ve 2.NP domu v jedné z 
nejkrásnějších částí Brna – na JV okraji Masarykově čtvrti. Jedná se o prostorný byt ve zcela 
rekonstruovaném bytovém domě. Byt má 2 ložnice, 1 koupelnu s WC a samostatné WC. Po 
dohodě lze zařídit. Celková cena: 35 000,-/měsíc + inkaso. 
Cena: 35 000 Kč/měsíc 
Zdroj: RE/MAX Magnum, prosinec 2013 
 
 
 
 
 
Byt č.6 Ulice: Grohova Velikost:  4+1 Plocha: 130 m2 
Nabízíme k pronájmu nový luxusní, slunný byt ve 3.NP ve zcela rekonstruovaném cihlovém 
domě. Byt má 2 ložnice, 1 koupelnu s WC a samostatné WC. Po dohodě lze zařídit. Vestavěné 
skříně. Celková cena: 29 000,-/měsíc + inkaso. 
Cena: 29 000 Kč/měsíc 
Zdroj: RE/MAX Magnum, prosinec 2013 
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Byt č.7 Ulice: Čápkova Velikost:  4+1 Plocha: 116 m2 
K pronájmu prostorný, zrekonstruovaný, byt z roku 1932 (CP 116 m2) po GO. Cihlový byt 
se nachází ve 2. poschodí a je řešen jako 4+1. V kuchyni je nová KL, jinak nezařízený. 
Renovované parkety i dveře, eurookna. Celková cena: 13 000,-/měsíc + inkaso 4 000,- 
Cena: 13 000 Kč/měsíc 
Zdroj: nájemní smlouva nájemníků 
 
Byt č.8 Ulice: Lidická Velikost:  4+1 Plocha: 165 m2 
Nabízíme k dlouhodobému pronájmu byt po kompletní rekonstrukci ve zvýšeném přízemí v 
centru Brna. Dispoziční řešení 4+1, celková výměra 165m2. Možnost sídla firmy, nebo 
možnost ubytování pro studenty apod. Byt je částečně zařízen novým nábytkem. V koupelně 
jsou 2 sprchové kouty a 2 umyvadla. Celková cena: 25 000,-/měsíc + inkaso  
Cena: 25 000 Kč/měsíc 
Zdroj: Brněnská realitka, leden 2014 
 
Byt č.9 Ulice: Pekařská Velikost:  4+1 Plocha: 217 m2 
Nabízíme k pronájmu mezonetový byt 4+kk na ul. Pekařská v Brně – centru, ve 4.NP/4 
cihlového domu s výtahem o CP 217m2. Byt je zařízený pouze KL, disponuje dvěma 
koupelnami. Byt má vlastní kombinovaný plynový kotel. V ceně nájemného - parkovací stání 
a garáž ve dvoře. Lze jako kanceláře. Celková cena: 14 800,-/měsíc + inkaso 4 000,- 
Cena: 14 800 Kč/měsíc 
Zdroj: Allrisk reality & finance, s.r.o., leden 2014 
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Byt č.10 Ulice: Leitnerova Velikost:  4+kk Plocha: 106 m2 
Nabízíme k pronájmu luxusně upravený byt 4+kk s lodžií 9m2. Interiér bytu je vkusně 
zařízen, jsou zde skříně na míru, vestavěná komora, v koupelně dvě umyvadla, vana, toaleta, 
další WC samostatně. K bytu náleží sklepní kóje a garážové parkovací stání-zakladač. 
Vnitroblok s parkovou úpravou. Celková cena: 17 000,-/měsíc + inkaso 4 863,- 
Cena: 17 000 Kč/měsíc 
Zdroj: Live real, s.r.o., leden 2014 
 
Byt č.11 Ulice: Hilleho, Černá Pole Velikost:  4+1 Plocha: 125 m2 
Nabízíme k pronájmu prostorný byt 4+1 o velikosti 125m², ve vyhledávané lokalitě Černá 
Pole. Jedná se o 4 samostatné pokoje (30,15,15,20m²), kuchyň se spíží, prostornou halu, 
koupelnu a samostatné WC. Byt je po částečné rekonstrukci, umístěn ve 3. patře cihlového 
domu s výtahem, nezařízený. Celková cena: 16 000,-/měsíc + zálohy na služby a energie 
Cena: 16 000 Kč/měsíc 
Zdroj: VITOM reality a finance v.o.s., realitní kancelář Brno., únor 2014 
 
Byt č.12 Ulice: Běhounská, Brno-střed Velikost:  4+1 Plocha: 150 m2 
Nabízíme k pronájmu prostorný byt 4+1 o velikosti 150m2. Byt se nachází ve 4. Patře 
cihelného domu bez výtahu. Jeden pokoj je průchozí. Nezařízený, kuch. linka vč. všech 
spotřebičů. K bytu náleží balkon s orientací do vnitrobloku.  
Celková cena: 14 900,-/měsíc + zálohy na služby a energie (4 500,-/měsíc) 
Cena: 14 900 Kč/měsíc 
Zdroj: AMIGRO, s.r.o., realitní kancelář Brno., únor 2014 
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Byt č.13 Ulice: Kopečná, Brno-střed Velikost:  4+kk Plocha: 90 m2 
Nabízíme pronájem cihlové novostavby bytu 4+kk z roku 2011. Nachází se v 5.NP 
s výtahem, balkon 6m2, v ceně je započítán uzavřený cihlový sklep. Nezařízený. Garážové 
stání v podzemních garážích lze pronajmout za 1500Kč/měsíc. Celková cena: 18 000,-/měsíc 
+ zálohy na služby a energie (3 500,-/měsíc) 
Cena: 18 000 Kč/měsíc 
Zdroj: Live real, s.r.o.., únor 2014 
 
Byt č.14 Ulice: Příkop, Zábrdovice Velikost:  5+kk Plocha: 180 m2 
Nabízíme pronájem bytu mezonetového 5+kk v objektu IBC. Nachází se v 7. a  8.NP 
s výtahem, terasa 12m2, v ceně je parkovací stání. Nezařízený. Koupelna i kuchyně z doby 
kolaudace.   
Celková cena: 24 000,-/měsíc + zálohy na služby a energie (6 000,-/měsíc) 
Cena: 24 000 Kč/měsíc 
Zdroj: ADP reality, březen 2014 
 
Byt č.15 Ulice: Masarykova Velikost:  5+kk Plocha: 150 m2 
Nabízíme pronájem bytu prostorného 5+kk kompletně zařízeného. Nachází se v 4.NP s 
výtahem, 2 koupelny, 4 neprůchozí ložnice. Vhodné pro studenty.   
Celková cena: 18 000,-/měsíc + zálohy na služby a energie (5 000,-/měsíc) 
Cena: 18 000 Kč/měsíc 
Zdroj: ESTATE REAL, spol. s r.o., březen 2014 
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Byt č.16 Ulice: Jiráskova, Veveří Velikost:  4+1 Plocha: 140 m2 
Nabízíme pronájem bytu prostorného 4+1, neřízený. Nachází se v 2.NP/5 s výtahem, 2 
koupelny, 3 neprůchozí pokoje. Komora, balkón do vnitrobloku.   
Celková cena: 20 000,-/měsíc + zálohy na služby a energie (7 000,-/měsíc) 
Cena: 20 000 Kč/měsíc 
Zdroj: ESTATE REAL, spol. s r.o., březen 2014 
 
Byt č.17 Ulice: Koliště Velikost:  4+1 Plocha: 150 m2 
Nabízíme pronájem bytu 4+1 po rekonstrukci, nezařízený. Nachází se v 2.NP/5 s výtahem, 2 
koupelny, neprůchozí pokoje. Lze i jako sídlo firmy.   
Celková cena: 20 000,-/měsíc + zálohy na služby a energie (7 000,-/měsíc) 
Cena: 20 000 Kč/měsíc 
Zdroj: Orange Style, s.r.o., březen 2014 
 
Byt č.18 Ulice: Boh. Martinů, Pisárky Velikost:  4+kk Plocha: 112 m2 
Nabízíme pronájem bytu 4+kk v cihlové novostavbě, nezařízený. Nachází se v 5.NP/5 s 
výtahem, podlahy dubové, klimatizace. Byt je vybaven v nadstandartu. K bytu náleží 
parkovací stání a sklep, terasa 11m2 na jih. 
Celková cena: 20 000,-/měsíc + zálohy na služby a energie  
Cena: 20 000 Kč/měsíc 
Zdroj: ISK Group s.r.o., březen 2014 
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Tab. č. 12 – Porovnání výše nájmů pro byty 4+kk, 4+1 a větší v Brně-střed 
ČÍSLO ULICE DISPOZICE VÝMĚRA 
BYTU [m2]
NOSNÁ KCE STAV 
BYTU
VYBAVENÍ 
BYTU
CENA 
POŽADOVANÁ 
[Kč/měsíc]
CENA 
REALIZOVANÁ 
[Kč/měsíc]
KOEF. 
REDUKCE 
CENY
NÁJEMNÉ 
[Kč/měsíc]
NÁJEMNÉ [Kč/m
2 
a měsíc]
1 Grohova 5+1 150,0 cihlová A částečně 35 000 - 0,85 29 750 198,33
2
třída                  
Kpt. Jaroše 4+1 180,0 cihlová B nezařízený 18 000 - 0,95 17 100 95,00
3 Jánská 4+1 150,0 cihlová B částečně - 17 000 1,00 17 000 113,33
4 Körnerova 4+1 110,0 cihlová C nezařízený 10 000 - 0,95 9 500 86,36
5 Grohova 4+1 110,0 cihlová A částečně 35 000 - 0,85 29 750 270,45
6 Grohova 4+1 130,0 cihlová A částečně 29 000 - 0,90 26 100 200,77
7 Čápkova 4+1 116,0 cihlová B nezařízený - 13 000 1,00 13 000 112,07
8 Lidická 4+1 165,0 cihlová B částečně 25 000 - 0,95 23 750 143,94
9 Pekařská 4+1 217,0 cihlová B nezařízený 14 800 - 0,95 14 060 64,79
10 Leitnerova 4+kk 106,0 cihlová A částečně 17 000 - 0,95 16 150 152,36
11 Hilleho 4+1 125,0 cihlová B nezařízený 16 000 - 0,95 15 200 121,60
12 Běhounská 4+1 150,0 cihlová B nezařízený 14 900 - 0,95 14 155 94,37
13 Kopečná 4+kk 90,0 cihlová A nezařízený 18 000 - 0,95 17 100 190,00
14 Příkop 5+kk 180,0 cihlová B nezařízený 28 000 - 0,85 23 800 132,22
15 Masarykova 5+kk 150,0 cihlová B nezařízený 18 000 - 0,95 17 100 114,00
16 Jiráskova 4+1 140,0 cihlová B nezařízený 20 000 - 0,90 18 000 128,57
17 Koliště 4+1 150,0 cihlová B nezařízený 20 000 - 0,90 18 000 120,00
18
Bohuslava 
Martinů 4+kk 112,0 cihlová A nezařízený 20 000 - 0,95 19 000 169,64
139,32Průměrné nájemné:
 
V tabulce můžeme vidět, že výměry jednotlivých bytů jsou v rozmezí 90,0 – 
217,0 m2. Průměrná plocha je 140,6 m2. Nájemné se pohybuje v rozmezí 10 000 – 35 000 Kč.  
Vybrané byty jsou vzájemně velice odlišné, jak podlahovou plochou, tak především i 
lokalitou, ve které se nacházejí. Nachází se zde skupina bytů v méně preferovaných lokalitách 
provizorně spravená určena pro levné bydlení převážně většího počtu lidí a na druhé straně 
skupina luxusních bytů v novostavbách nebo kompletně kvalitně opravených bytů 
v historických domech Vzhledem k situaci na trhu a poměrně velké nabídce luxusních bytů 
byl u těchto nabídek snížen koeficient redukce na úpravu ceny. Vzorek č. 9 má nestandardně 
velikou podlahovou, která značně snižuje výši nájmu na m2 vzhledem k dispozici. 
Průměrné nájemné ve velikostní kategorii 4+kk a 4+1 se pohybuje na hodnotě 
139,32 Kč/m2 a měsíc, z čehož vyplývá, že za průměrný byt o velikost 140,6 m2 nájemce 
zaplatí  19 588 Kč/měsíc. 
Pro vytvoření cenové mapy bylo zvoleno 5 cenových pásem, které pokryjí cenovou 
různorodost ve všech posuzovaných lokalitách, a to s ohledem na výši měsíčního nájemného 
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za m2 podlahové plochy bytu. Cenová pásma jsou odstupňována po 50 Kč/m2 a barevně 
odlišena. 
 
Obr. č. 16 – Grafické znázornění dle výše nájemného pro byty 4+1 a 4+kk Brno-střed 
 
Výše nájmu v rozmezí 0 – 100 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 101 – 150 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 151 – 200 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 201 – 250 Kč/m2 
Výše nájmu v rozmezí 251 – 300 Kč/m2 
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3.5.10 Srovnání v rámci lokality Brno-střed 
Taktéž v lokalitě Brno-střed roste průměrné nájemné s rostoucí velikostí dispozice bytu. 
Konkrétně činí průměrná výše nájemného po redukci 7 271 Kč u bytu velikosti 1+1 (1+kk), 
9 627 Kč u bytu velikosti 2+1 (2+kk), 13 427 Kč u bytu velikosti 3+1 a nejvíce 19 588 Kč u bytu 
velikosti 4+1(4+kk a větších), viz níže tab. č. 13. S rostoucí velikostí bytu, která sebou nese i 
rostoucí podlahovou plochu, taktéž klesá průměrná cena nájmu v přepočtu na 1 m2 viz tab. č. 13 a 
obr. č. 17.  
Tab. č. 13 – Srovnání výsledků v rámci lokality Brno-střed 
Dispozice 1+1, 1+kk 2+1, 2+kk 3+1, 3+kk 4+1, 4+kk 
Průměrná výše nájemného za byt 
v Kč/měsíc 
7 271 9 627 13 427 19 588 
Průměrná velikost bytu v m2 
37,9 60,3 90,3 140,6 
Průměrné nájemné v Kč/m2, měsíc 
191,85 159,66 148,69 139,32 
 
Rozdíly v průměrných cenách lokality Brno-střed za 1 m2 jsou hodně závislé 
především na konkrétní čtvrti, možnosti parkování a stavu bytu. Zakreslení cenových pásem a 
vytvoření komplexní cenové mapy obvyklého nájemného z bytů pro tuto lokalitu je taktéž 
nereálné, protože se zde nacházejí zhruba 3 kategorie bytů, které nelze navzájem dobře 
srovnávat. První kategorie jsou byty nové, nebo luxusně opravené s vlastním parkováním, 
oproti tomu se všech částech zvolené lokality nacházejí byty staré, vybydlené 
s neudržovaným okolím určené na pronájem převážně skupině o větším počtu lidí. Poslední 
kategorie je průměr mezi těmito dvěma. Pokud vyloučíme opravdu luxusní byty, tak se 
nájemné mezi bytem neopraveným a bytem po celkové rekonstrukci, případně novostavbou 
výrazně neliší. Záleží pouze na počtu ubytovaných osob, při větším počtu a systému počítání 
nájmu za lůžko, může takto nastavený nájem i převyšovat požadovaný nájem nového bytu 
určeného např. pouze pro pár. Na zvážení je potom pouze výše služeb a energií, které mohou 
u starších objektů konečnou cenu hodně navýšit. 
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Na obr. č. 17 lze vidět, jak ovlivňuje plocha bytu vůči dispozici výslednou cenu nájmu 
na m2. Nejstrmější pokles ceny je patrný u nejmenší kategorie bytů, s rostoucím počtem 
obytných místností strmost poklesu ceny zvolňuje. Vzorky výrazně vybočující z řady jsou 
luxusní byty, vzhledem k dostatečnému počtu vzorků to ale nepříliš ovlivňuje výsledek grafu. 
Celkově pro všechny kategorie dispozic lze dle obr. č. 17 říci, že čím je podlahová 
bytu vyšší, tím je nájemné na m2 menší. 
 
 
Obr. č. 17 – Brno-střed: Graf závislosti podlahové plochy a výše nájemného na m2 pro 
jednotlivé dispozice bytů  
 
Grafy na obr. č. 17 a obr. č. 18 jsou sestaveny pro hodnocení metodou lineární regrese, 
jejíž metoda je popsána v kapitole 3.5.5. Výsledkem této analýzy je, že bychom při úvaze 
standardní dispozice bytu, měli být schopni přibližně z grafu na obr. č. 18 určit výši 
obvyklého nájemného na m2, pokud známe podlahovou plochu bytu. 
 
 
 
111 
 
 
Obr. č. 18 – Brno-střed: Graf závislosti podlahové plochy a výše nájemného na m2 pro 
všechny dispozice bytů dohromady 
 
3.6 VYHODNOCENÍ ANALÝZY NÁJMU BYTŮ VE VYBRANÝCH 
LOKALITÁCH MĚSTA BRNA 
V této části budou vyhodnoceny výsledky, které byly zjištěny v praktické části mé práce. 
Pokud vzájemně porovnáme obrázky obr. č. 12 z kapitoly 3.5.5 a obr. č. 18 z kapitoly 3.5.10, 
můžeme pozorovat, že zatímco v okrajové části města lze výši nájmu odhadnout docela snadno, 
ve středu města je to díky rozmanitosti nemovitostí složitější.  
Co se týče posouzení změny nájmu z hlediska vybavení bytu, jde o faktor, který nemá na 
výši nájmu výrazný vliv. V inzercích bytů jsou často uváděny nepřesné výrazy, kdy je byt nebízen 
s vybavením, kde je popsána kuchyňská linka či spotřebiče, ač se nejedná o vybavení, nýbrž 
zařízení bytu. Za vybavení je považován např. nábytek, který není pevně zabudován. Vybavenost 
bytu tedy nemá na výši nájmu velký vliv. Zohlednit by se mohl v případě krátkodobého či 
sezónního pronájmu, který ale v dané lokalitě řeší spíše ubytovny. 
 Zákon č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku v § 2 uvádí, že obvyklou cenou se pro účely 
tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při poskytování stejné nebo obdobné služby v 
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obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění.25 V kapitole 3.3 je popsána další metoda 
tvorby nájemného, kterou lze využít například i v případě, kdy nelze získat dostatečné množství 
vzorků pro přímé zmapování trhu. 
Na obr. č. 19 lze vidět porovnání výše nájmu na m2 v předměstské lokalitě Bohunice 
sídlištního typu a lokality Brno-střed. Nájemné na m2 se v daných dispozičních kategoriích 
výrazně neliší. 
 
Obr. č. 19 – Srovnání průměrné výše nájemného na m2 v Brně-střed a Bohunicích 
 
Na obr. č. 20 lze vidět porovnání průměrné podlahové plochy bytů jednotlivých 
dispozičních kategorií v lokalitě Bohunice a lokality Brno-střed. Podlahové plochy od dispozic 
3+1 ve středu města narůstají, což je hlavně způsobeno velkým podílem historické zástavby ve 
vnitřním městě a naopak velkým podílem panelové zástavby s byty s minimálními místnostmi 
v sídlištní části. 
 
Obr. č. 20 – Srovnání průměrné velikosti podlahové plochy v Brně-střed a Bohunicích 
                                                 
25 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. 
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Na posledním obrázku obr. č. 21 lze vidět srovnání výše měsíčního nájemného v Brně-
střed a Bohunicích. Celkově je nájemné v centru města Brna přiměřeně vyšší než v jeho 
okrajových částech. Od větších dispozic bytů průměrné nájemné ve středu města stoupá, což 
je způsobeno nabídkou i luxusních bytů, které se v okrajových částech města příliš 
nenacházejí. 
 
Obr. č. 21 – Srovnání průměrné výše nájemného Brně-střed a Bohunicích 
 
 
 
 
 
 
 
114 
 
ZÁVĚR 
Hlavním cílem diplomové práce bylo zjištění výše obvyklých nájmů v jednotlivých 
vybraných lokalitách města Brna a jejich porovnání, stanovit oblasti se stejnou hodnotou 
nájmu pro čtyři velikostní kategorie bytů a zjistit faktory, které ovlivňují výši nájemného. V 
práci je nejdříve uveden přehled obecných pojmů v oblasti bydlení, informace o trhu s byty, 
bytové politice a nájemním bydlení. Pro zjištění obvyklého nájemného jsem v průběhu půl roku 
sestavovala databázi pronajímaných nemovitostí ve zvolených lokalitách. Vytvořené databáze 
s byty jsou dále zpracovány do tabulek a ceny nájemného upraveny v závislosti na tom, zda se 
jedná o cenu požadovanou, či realizovanou, koeficientem. Dalším výstupem práce jsou mapy 
zhotovené pro každou velikostní kategorii bytů zvlášť pro obě lokality, ve kterých je 
vyobrazena poloha, kde se daný byt nachází, a byty jsou barevně odlišeny dle výše měsíčního 
nájemného za m2 podlahové plochy. Na závěr jsou obě zvolené lokality porovnány. 
Průzkumem trhu bylo zjištěno, že vybavení bytu nemá příliš vliv na výši obvyklého 
nájemného. Mezi hlavní faktory ovlivňující výši nájmu bytu patří lokalita, velikost bytu vůči 
dispozici a technický stav bytu a budovy, ve které se byt nachází. 
 U okrajové městské části Bohunice lze říci, že se nájemné pohybuje spíše v nižší 
cenové hladině a rozdíly mezi jednotlivými nemovitostmi jsou minimální. Vzhledem ke 
specifickému uspořádání městské části Brno-střed, její velikosti a rozdílnému stavu domů 
bytového fondu nelze přesněji vymezit části se stejnou výškou nájmu. 
Přínosem této práce je seznámení se základními informacemi a obsáhlou problematikou 
nájemního bydlení, jak v obecném pohledu, tak s trhem s nájmy v městě Brno. Přestože časová 
platnost zjištěných údajů je omezená, dává práce celkový přehled o současné situaci s 
pronajímáním bytových jednotek a s výší nájemného. Praktické využití informací o výši nájmu v 
Brně mohou z této práce použít jak nájemci a pronajímatelé, tak i realitní kanceláře, znalci a 
odhadci.  
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